Practical aspects of the problem of obtaining the building permit by Grčar, Anže








PRAKTIČNI VIDIKI PROBLEMATIKE 
PRIDOBIVANJA GRADBENEGA DOVOLJENJA 
(magistrsko diplomsko delo) 
 
 
Avtor: Anže Grčar 



































Magistrskega diplomskega dela, kakršno je pred vami, ne bi bilo brez strokovnih napotkov 
mentorja prof. dr. Senka Pličaniča in doc. dr. Mitje Horvata. Za vso pomoč in zavzetost se 
jima lepo zahvaljujem. Zahvala gre tudi vsem pristojnim institucijam za posredovane podatke 




Ureditev prostorskega načrtovanja in gradnje predstavlja eno najbolj kompleksnih in obsežnih 
pravnih področij. Neposredni ali vsaj posredni vpliv na vse sfere življenja in dejavnosti vrši 
dodaten pritisk na zakonodajno vejo oblasti, da zagotovi pregledno, razumljivo, časovno in 
stroškovno učinkovito zakonsko ter podzakonsko podlago.  
Republika Slovenija se nahaja na pomembni prelomnici celovitejše prenove tega normativnega 
korpusa. Strokovni posveti in obsežne pripombe temeljnih deležnikov, ki so bili podani na 
predlagano ureditev, poleg usmeritve v prihodnost, osvetljujejo tudi pomanjkljivosti in 
neustreznosti sedanjosti. Slednje so, v večji ali manjši meri, prisotne v okviru odločanja 
slehernega pristojnega organa in sodelujočega v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja, 
njihova pluralnost pa le še stopnjuje zmanjševanje investicijske varnosti. 
Kratka zgodovina zakonodajne dejavnosti in izvorna povezanost področij prostorskega 
načrtovanja in izdajanja dovoljenj za gradnjo, služita kot zadostno opozorilo pristojnim, da 
nagle in partikularne rešitve ne vodijo v uresničitev željenih ciljev. Evropski trendi kažejo 
racionalnejšo usmeritev v dvig nivoja strokovnosti in oblikovanje sodelovanja na ravni 
interdisciplinarnega odločanja. Šele na podlagi takšnega pristopa bo mogoča implementacija 
ustreznih ukrepov odprave administrativnih ovir in dvig konkurenčnosti Republike Slovenije v 
evropskem in svetovnem merilu. 
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PRACTICAL ASPECTS OF THE PROBLEM OF OBTAINING THE BUILDING 
PERMIT 
The question of spatial planning and building comprises one of the most complex and 
comprehensive areas of law. The fact that it has a direct or at least indirect impact on all spheres 
of life and human activity exerts an additional pressure on the legislative branch of government 
to ensure a transparent, understandable and time- as well as cost-efficient legal basis and 
regulatory acts. 
The Republic of Slovenia stands on a very important milestone of a comprehensive renovation 
and upgrade of this normative corpus. Expert consultations and extensive observations and 
comments of core stakeholders as to the suggested arrangement, as well as guidelines for the 
future, show light on the shortcomings and the inappropriateness of the present arrangement. 
The latter are more or less present in the process of decision-making of any competent authority 
and participant in the process of getting the building permit, resulting in a decreasing safety of 
the investment.  
A short history of legislative activities and the original intertwinement of the areas of spatial 
planning and issuing the building permissions serve as a serious reminder to the authorities that 
quick and particular solutions do not result in achieving the desired goals. Trends in Europe 
show that is more rational to raise the level of expertise and to ensure cooperation on the level 
of interdisciplinary ruling. Only on the basis of such an approach, it will be possible to 
implement certain measures to remove administrative obstacles and to raise the competitive 
edge of The Republic of Slovenia in the European as well as in the worldwide scale. 
 
Key words: building permit, use permit, spatial planning, administrative units, architectural 
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»Vse skupaj mora biti oblikovano tako, da bo smotrno trdno, uporabno in lepo. Načelo trdnosti 
bo upoštevano takrat, ko bodo temelji poglobljeni do stabilnega terena, gradiva pa skrbno 
odbrana, ne glede na strošek ali dobiček. Načelo uporabnosti bo spoštovano takrat, ko bo 
kompozicija, oprta na namembnost prostora, odlična, tako rekoč brez spodrsljajev, ker bo 
njihova orientacija glede na strani neba pravilna, seveda ob primerni gospodarnosti. Načelo 
lepote bo uveljavljeno takrat, ko bo stavba, pač glede na svojo zvrst, videti skladna in ubrana, 
ker bodo njeni členi pravilno dimenzionirani glede na modularno kompatibilnost.«1  
S temi besedami, ki jih je v delu De Arhitectura namenil cesarju Avgustu, se je v anale 
arhitekture in inženirstva zapisal Mark Vitruvij Pollio, prvi avtor, ki je sistematično uredil  
svojo vedo antične dobe.2 Njegovi principi še vedno ostajajo temelj sodobnega projektiranja, 
umeščanja objektov v prostor in njihove gradnje.  
Kazalniki uspešnosti in konkurenčnosti posamezne države so v veliki meri odvisni od njene 
infrastrukturne razvitosti in potencialov, od najenostavnejših in stanovanjskih vse do inženirsko 
najzahtevnejših objektov, prav tako pa predstavlja podstat delovanja ostalih panog in poklicev. 
Po podatkih Svetovne banke je povprečni delež gradbenega sektorja v članicah OECD 6,5% 
BDP, prav tako pa je gradbeništvo neposredno odgovorno za 7% vseh zaposlenih v državi, z 
ustvarjanjem dodatnih zaposlitvenih možnosti in privabljanjem tujih investitorjev pa ta številka 
le še naraste.3  
Za uresničevanje svojih kapacitet potrebuje posamezna država moderno in investitorjem 
prijazno zakonodajo, ki hkrati v javnem interesu omogoča zdravo in varno bivanje, energetsko 
učinkovitost in ostale temeljne standarde.4 Če tej koliziji javnega in zasebnega interesa dodamo 
še izrazit sektorski pluralizem interesentov, ima zakonodajalec pred seboj kar zahtevno nalogo. 
Na kritični točki prenove področja gradnje, prostorskega urejanja ter reguliranih poklicev in 
dejavnosti, se s paketom predlogov nove zakonodaje, nahaja ravno Republika Slovenija. 
Strokovna javnost in raziskave naših, svetovnih in institucij Evropske unije (EU) že dolgo časa 
opozarjajo na alarmantno stanje. Podatki raziskave Dealing with Construction Permitts nas 
globalno ne uvrščajo v sam svetovni vrh, pri čemer je lahko vprašljiva tudi sama metodologija, 
                                                          
1 V. Pollio, O ARHITEKTURI (2009), str. 28. 
2 Ibid., str. 18. 
3 Dealing with Construction Permits; Why it Matters, URL: 
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/dealing-with-construction-permits/why-matters (29. 1. 2017). 
4 Costa Branco De Oliveira Pedro, J.A., Meijer, F.M., Visscher, H.J., Comparison of building permit procedures 
in European Union countries, str. 416, URL: http://repository.tudelft.nl/islandora/object/uuid:b391c687-3ecb-
4017-abba-06f1539017e6?collection=research (10. 2. 2017). 
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saj rezultati na primer velesilo Nemčijo uvrščajo še krepko nižje.5  Najbolj zgovorni pokazatelji 
dejanskih razmer so vselej primeri investitorjev, ki so zaradi takšnih ali drugačnih oblik 
administrativnih ovir bili primorani oditi v njim bolj prijazno in naklonjeno tujino.6 Drug aspekt 
pa predstavljajo številni dolgotrajni postopki kot je Pečečnikov projekt obnove in gradnje na 
območju Plečnikovega stadiona, kar daje izrazito negativen signal tudi tujim investitorjem.7  
Osrednji del tega magistrskega dela je prikaz postopka pridobivanja gradbenega dovoljenja, 
tako z vidika veljavne ureditve kot tudi predlagane ureditve de lege ferenda. Objavljeni predlogi 
nove ureditve bodo v času izdelave tega magistrskega dela še vedno v zakonodajnem procesu 
in tako predstavljajo le težnje in usmeritve v okviru posameznih institutov in določb, ki bi lahko 
pripomogle k spremembi slabih praks. 
Opredelitev posamičnih faz v investicijskem procesu bo služila prikazu temeljnih preprek, s 
katerimi se srečujejo vlagatelji v praksi. K slednjemu bo pripomogel tudi prikaz pogodbenih in 
zakonskih razmerij med glavnimi akterji, ob spremljajoči primerjalno pravni analizi področja. 
Že na tem mestu je potrebno poudariti, da  materija tega dela tako presega strogo opredelitev 
glede na naslov. Obsega tudi proces same gradnje in njenega zaključka ter postopek 
pridobivanja uporabnega dovoljenja. 
Posebna pozornost je namenjena tudi organizaciji in strokovnosti glavnih odločevalcev, torej 
upravnim enotam, občinam in organom nadzora, katerih naloga je realizacija predpisanih 
dolžnosti, s tem pa uresničevanje pravne ureditve, ki na takšen način ne ostaja le črka na listu 
papirja. Mnoge pravne analize se zadovoljijo s koncizno študijo pravne ureditve in institutov, 
zanemarjajo pa prej opredeljeno ključno vlogo državne uprave in lokalne samouprave.  
Navedba občine med obravnavanimi odločevalci pa ne pomeni, da se bo opredelitev njenih 
nalog omejila striktno na postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja. Investicija v gradnjo 
in ostale posege v prostor je namreč omogočena šele na temelju ostalih instrumentov, ki so 
usmerjeni v realizacijo ciljev urejanja prostora.8 Ravno posameznim sklopom slednjega, med 
katere spada tudi obsežno predstavljeno področje gradnje objektov, bo namenjen uvodni del 
tega dela.  
                                                          
5 Dealing with Construction Permits in Germany, URL:  
http://www.doingbusiness.org/data/exploreeconomies/germany/dealing-with-construction-permits (10. 2. 2017). 
6 Zamejski posli: Slovenec, ki je pivovarno Bevog raje odprl v Avstriji, v: Delo, URL:  
http://www.delo.si/gospodarstvo/podjetja/zamejski-posli-slovenec-ki-je-pivovarno-bevog-raje-odprl-v-
avstriji.html (29. 1. 2017). 
7 Joc Pečečnik ni obupal nad svojim projektom na Plečnikovem stadionu, v: Dnevnik, URL:  
https://www.dnevnik.si/1042751182/lokalno/ljubljana/joc-pececnik-ni-obupal-nad-svojim-projektom-na-
plecnikovem-stadionu (29. 1. 2017). 
8 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 88. 
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2. OKOLJE KOT OMEJENA DOBRINA IN TRAJNOSTNI RAZVOJ 
Zgodovina našega odnosa do okolja predstavlja enega temeljnih vzrokov, kateremu je mogoče 
pripisati nezadovoljivo stanje tudi v trenutnih razmerah. Ravno nadaljevanje teh vzorcev 
onemogoča uresničevanje novih trajnejših ukrepov, pri čemer bo moral poleg oblasti svoj delež 
prispevati tudi vsak prebivalec tega planeta. 
Identifikacija iskrenega in ljubečega odnosa do naravnega okolja nas popelje v čas pred 
nastankom intenzivno industrijsko naravnane družbe. Življenjska odvisnost od živega in 
neživega ter verski nauki o univerzalnem spoštovanju so privedli do personifikacije narave kot 
»matere, ki daje vsakdanji kruh«. Takšen moralno-etično naravnan pristop je mogoče v 
pretežnem delu opaziti zgolj še v družbah, ki v sodobnem svetu nosijo oznako »zaostalih«.9  
Uvod v pretrganje s takšno tradicijo je predstavljalo nazadovanje podobe narave v njeno 
»divjo« obliko, ki jo lahko uredi in podredi zgolj superiorni človek. Zahodna civilizacija je 
kmalu posvojila antropocentristični odnos, ki je od tedaj zakoreninjen v njenem bistvu. Narava 
je tako nazadovala v sredstvo za brezbrižno doseganje gospodarskega napredka in kopičenje 
materialnega bogastva, njeno uničevanje pa zgolj nepomembno nujno zlo. Odsotnost družbene 
morale v odnosu do vseh vidikov narave se je odražala tudi v pravni ureditvi. Slednja je 
nenadzorovano izkoriščanje preko različnih institutov, oziroma odsotnosti varovalnih 
mehanizmov,  le še spodbujala.10 Vzporedno z širjenjem industrijskih območij se je pojavila 
tudi nenačrtovana urbanizacija narave. Tudi prostorsko pravo v svoji izvorni obliki ni urejalo 
okoljevarstvenih vidikov, ampak je bilo v službi prostorskega razreševanja kolizij interesov, s 
primarnostjo javnega pri uporabi okolja.11 
Zavedanje o izčrpanju narave in zalog naravnih virov je vodila v vzpostavitev trajnostnega 
temelja soočanja s trenutnimi gospodarskimi razmerami.12 K implementaciji je pripomogla tudi 
miselnost o  pomembnosti  stanja okolja, ki ga bomo zapustili vsem nadaljnjim generacijam 
zanamcev. Poglavitna ideja je vzpostavitev instrumentov in ureditve, ki bi na podlagi 
omejujočega odnosa ohranila hitrost gospodarskega napredka.13 V odločilnega pomočnika pri 
uresničevanju tako ambicioznih deklaracij se je, poleg sprejetih policy aktov na ravni Evropske 
                                                          
9 Povzeto po S. Pličanič, Trajnostno prostorsko načrtovanje in trajnostni gospodarski razvoj Slovenije – vloga 
prava in države, v: Javna uprava, 3/4 (2014), str. 154, 155.  
10 Ibid., str. 155, 156. 
11 Ibid., str. 157. 
12 Deklaracija Rio 1992 (Rio Declaration on Environment and Development), URL:  
http://www.un.org/documents/ga/conf151/aconf15126-1annex1.htm (15. 3. 2017). 
13 Povzeto po S. Pličanič, Sreča, trajnostni razvoj in pravo, v: Pravnik, 1/2 (2016), str. 29, 30. 
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unije14, prelevilo tudi pravo. Rezultat navedenih teženj je viden v vzpostavitvi obsežnega 
pravnega področja in spremljajočega instrumentarija varovanja okolja.15  
Določitev golih okvirjev dovoljenega poseganja samo po sebi še ne vodi v izboljšanje razmer. 
Skupnost bi morala enako intenzivnost pokazati tudi pri vzpodbujanju širitve ekoloških 
dejavnosti. Zeleno gospodarstvo pravzaprav ne potrebuje prava, saj je že a priori 
samoomejujoče in v svojem temelju trajnostno naravnano. Takšen celovitejši pristop 
predstavlja tudi  pomemben odgovor na vprašanje odprave revščine kot globalnega fenomena.16 
Temeljne razloge za zaostajanje za predvidenimi rezultati je prvenstveno potrebno iskati v 
okoliščinah njihovega oblikovanja. Trajnostni model je namreč nastal kot ukrep ultima ratio za 
zagotovitev čistega in zdravega naravnega okolja.17 V takšnih urgentnih razmerah je še vedno 
mogoče opaziti človekove sebične in koristoljubne nagibe, kar onemogoča zadovoljivo stopnjo 
realizacije. Tradicijo materialno naravnane kapitalistične mentalitete je mogoče pretrgati le z 
vrnitvijo k iskreni ljubezni do sobivajočih in okolice. Odločilni manjkajoči člen v verigi 
trajnostnih ciljev je bogatenje naše duhovne plati.18  
Vodilno vlogo pri širjenju omenjenih idej o pomembnosti pozitivnega odnosa je prevzela žepna 
azijska država Butan. Z umestitvijo sreče v Ustavo je uvedla unikaten pogled na pojem 
napredka, ki je tako odvisen od doseganja vsesplošne in nematerialne dobrobiti posameznika.19 
Pomemben del ustavnega besedila predstavljajo tudi konkretne omejitve in navodila, ki so 
namenjene ohranjanju visoke stopnje kakovosti narave. Vloga skrbnika nad dejanskim 
uresničevanjem pa je poverjena vsem državljanom Butana.20   
Povzdignjenje trajnostnega poseganja v okolje na raven splošno sprejete vrednote, bi prineslo 
tudi prisotnost večje pozornosti in vložka energije k izboljšavi razmer. Prav informirana in 
motivirana javnost lahko uspe prebuditi državno in lokalno oblast iz trenutnega stanja 
pasivnosti.21 Trdnejšo zavezo bi predstavljala umestitev, sedaj zgolj deklaratornih usmeritev, v 
                                                          
14 Europe 2020 strategy, URL: https://ec.europa.eu/info/strategy/european-semester/framework/europe-2020-
strategy_en (25. 2. 2017). 
15 Povzeto po S. Pličanič, Sreča, trajnostni razvoj in pravo, v: Pravnik, 1/2 (2016), str. 32, 33. 
16 Ibid., str. 34, 35. 
17 Ibid., str. 31. 
18 Ibid., str. 61-63. 
19 Gross national happiness in Bhutan: the big idea from a tiny state that could change the world, URL: 
https://www.theguardian.com/world/2012/dec/01/bhutan-wealth-happiness-counts (22. 3. 2017). 
20 The Constitution of The Kingdom of Bhutan, article 5, URL: 
http://www.nationalcouncil.bt/assets/uploads/files/Constitution%20%20of%20Bhutan%20English.pdf  (23. 3. 
2017). 
21 S. Pličanič, Sreča, trajnostni razvoj in pravo, v: Pravnik, 1/2 (2016),  str. 72. 
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sklop interpretacije ustavne pravice do zdravega življenjskega okolja22, ki že sedaj za njeno 
uresničevanje zapoveduje aktivnost organov vseh vej oblasti. Temu bi moralo slediti sprejetje 
ustreznega daljnosežnega in celovitega načrta trajnega gospodarskega razvoja na ravni zakona. 
Slednji bi natančno opredelil seznam gospodarskih dejavnosti, z »zelenimi« na čelu, ki bodo 
predmet prednostne obravnave pri kasnejši umestitvi v prostor.23  
Šele z umestitvijo okoljevarstvenih vsebin v učni načrt izobraževalnih ustanov in 
nadgrajevanjem znanja vseh zaposlenih, bi dejansko lahko govorili o zadovoljivi aktivnosti 
države.24 
Opredeljeno nenadzorovano poseganje v prostor ima posredno, preko sprejete okoljevarstvene 
zakonodaje, negativen vpliv tudi na pravno ureditev urejanja prostora, natančneje prostorskega 
načrtovanja. V sklopu sprejemanja občinskih prostorskih načrtov (OPN) namreč ravno zaradi 
prevlade predpisanih varstvenih interesov, ni mogoče govoriti o dejanski uresničitvi 












                                                          
22 Ustava Republike Slovenije (URS), Ur. l. RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – UZ3a, 47, 
68, 69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140,143, 47/13 – UZ148, 47/13 – UZ90,97,99 
in 75/16 – UZ70a, 72. člen. 
23 Povzeto po S. Pličanič, Trajnostno prostorsko načrtovanje in trajnostni gospodarski razvoj Slovenije – vloga 
prava in države, v: Javna uprava, 3/4 (2014), str. 148-152. 
24 Ibid., str. 153. 
25 S. Pličanič, Sreča, trajnostni razvoj in pravo, v: Pravnik, 1/2 (2016), str. 78. Več o tem v poglavju: 3.1.2. 
(TRAJNOSTNO) PROSTORSKO NAČRTOVANJE NA OBČINSKI RAVNI. 
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3. UREJANJE PROSTORA 
Začetni del je namenjen opredelitvi pojma urejanja prostora, katerega ključen element 
predstavlja tudi področje graditve objektov, ki je temeljna in osrednja materija tega 
magistrskega diplomskega dela.26 Zaradi odsotnosti natančne zakonske opredelitve je urejanje 
prostora mogoče determinirati preko njegovega temeljnega poslanstva, usklajevanja razvojnih 
potreb in varstvenih zahtev, ki vodi v uravnotežen razvoj prostora.27 Skladnost med 
opredeljenimi »ustavnimi« javnimi interesi predstavlja dejansko uresničitev vseh treh vidikov 
lastnine.28  
Vpogled v natančnejšo predstavo o obsežnosti tega pravnega področja nam omogoča šele nabor 
instrumentov, ki so namenjeni  uresničevanju namena urejanja prostora. Slednje tako, poleg 
predhodno omenjene gradnje objektov, obsega prostorsko načrtovanje, prostorske ukrepe, 
opremljanje stavbnih zemljišč ter prostorski informacijski sistem.29  
Prostorski ukrepi, ki jih omenjam zgolj na tem mestu, predstavljajo oblastno ravnanje, s 
katerimi se zagotavlja dejansko izvajanje prostorskih aktov. Naša pravna ureditev premore 
njihov dokaj ozek nabor30 in sicer začasne ukrepe za zavarovanje urejanja prostora, zakonito 
predkupno pravico občine, razlastitev in omejitev lastninske pravice, postopek komasacije in 
ukrepe za prenovo.31  
Slovenija je pretrgala kontinuiteto veljavnosti ureditve prejšnje države šele leta 2003, s 
sprejetjem Zakona o urejanju prostora (ZUreP-1). Namesto trajnega razvoja v okviru tega 
zakona, s postopnim racionalnim noveliranjem, se je leta 2007 s sprejemom Zakona o 
prostorskem načrtovanju (ZPNačrt)32 pravno materijo prostorskega načrtovanja, skupaj z 
opremljanjem stavbnih zemljišč in prostorskim informacijskim sistemom preneslo iz ZUreP-
1.33 Vprašanje razmerja med njima je urejeno v korist slednjega kot krovnega zakona34, ki 
določa temelje urejanja prostora, kar v uvodni določbi, z opredelitvijo prostorskega načrtovanja 
                                                          
26 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 87. 
27 Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1), Ur. l. RS, št. 110/02, 8/03 – popr., 58/03 – ZZK-1, 33/07 – ZPNačrt, 
108/09 – ZGO-1C in 80/10 – ZUPUDPP, 3. člen. 
28 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 89. Na strani 
varstvenih zahtev je javni interes ustavno opredeljen preko pravice do zdravega življenjskega okolja, varstva 
naravne in kulturne dediščine ter varstva kmetijskih zemljišč, v okviru razvojnih potreb pa s pravico do 
svobodne gospodarske pobude in izkoriščanja naravnih bogastev 
29 Povzeto po Ibid., str. 88, 89. 
30 Ibid., str. 92, 93. 
31 Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1), Ur. l. RS, št. 110/02, 8/03 – popr., 58/03 – ZZK-1, 33/07 – ZPNačrt, 
108/09 – ZGO-1C in 80/10 – ZUPUDPP, tretji del. 
32 Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt), Ur. l. RS., št. 33/07, 70/08 – ZVO-1B, 108/09, 80/10 – 
ZUPUDPP, 43/11 – ZKZ-C, 57/12, 57/12 – ZUPUDPP-A, 109/12, 76/14 – odl. US in 14/15 – ZUUJFO. 
33 Ibid., 1. odstavek 1. člena. 
34 Povzeto po L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 88-90. 
7 
 
kot elementa v službi urejanja prostora, opredeljuje tudi sistemski ZPNačrt.35 Proces normiranja 
pa s tem še ni bil zaključen, saj je leta 2010 sprejeti Zakon o umeščanju prostorskih ureditev 
državnega pomena v prostor (ZUPUDPP)36 predstavljal prenos prostorskega urejanja in 
načrtovanja državnega pomena.37 Za vsa druga vprašanja prostorskega načrtovanja, ki jih 
ZUPUDPP ne ureja, pa je predpisana subsidiarna uporaba ZPNačrt, katerega primarna naloga 
je načrtovanje na občinski ravni.38 
Opredeljeni temeljni pravni korpus urejanja prostora spremlja tudi obsežna področna 
zakonodaja, ki le še dodatno prispeva h kompleksnosti odločanja. Primarno gre za različne 
okoljske in varstvene predpise, ki imajo atribut specialnosti v odnosu do predhodno 
opredeljenih temeljnih instrumentov. Zaradi poudarjene neločljive povezanosti pa je v sam vrh 
pomembnosti potrebno umestiti instrumente področja graditve objektov.39  
Obstoječemu naboru instrumentov primanjkuje zlasti opredelitev pristojnosti in mehanizmov, 
ki bodo namenjeni uresničitvi načrtovanega. Pozitivni signal v okviru nameravanih sprememb 
na tem področju predstavlja izčrpna opredelitev zemljiške politike, kot enega ključnih 
elementov urejanja prostora. Ravno v odsotnosti uveljavitve njenih instrumentov je mogoče 
najti razlog za stagnacijo na tem področju. Gospodarjenje s stavbnimi zemljišči in zagotavljanje 
njihovega zadostnega števila za prostorski razvoj v okviru javnega interesa, bosta predstavljala 
temelj pristojnosti občin pri realizaciji nalog zemljiške politike. Pomemben aspekt predstavlja 
tudi evidentiranje stavbnih zemljišč na občinskem nivoju, na podlagi katerega bodo imele 
oblasti, prav tako pa tudi potencialni investitorji, jasen uvid v dejanske razmere v prostoru.40 
Pred izčrpno opredelitvijo postopka pridobivanja gradbenega dovoljenja je potrebno pozornost 
nameniti tistima sklopoma urejanja prostora, ki predstavljata bistvena predpogoja za izvedbo 
nameravane gradnje. V prvi vrsti gre za prostorsko načrtovanje in prostorski akt kot njegov 
končni rezultat, brez katerega bi bil vsakršen poseg v prostor že vnaprej obsojen na 
                                                          
35 1. člen ZPNačrt. 
36 Zakon o umeščanju prostorskih ureditev državnega pomena v prostor (ZUPUDPP), Ur. l. RS, št. št. 80/10, 
106/10 – popr. in 57/12. 
37 Ibid., 1. odstavek 2. člena: »Prostorske ureditve državnega pomena so prostorske ureditve, ki so zaradi svojih 
gospodarskih, socialnih, kulturnih in varstvenih značilnosti ob upoštevanju ciljev prostorskega načrtovanja 
pomembne za prostorski razvoj Republike Slovenije. Prostorske ureditve državnega pomena načrtuje država.« 
38 Ibid., 4. odstavek 1. člena. 
39 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 89. 
40 Predlog Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2) – predlog za obravnavo, str. 11 in 16, URL:  
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/ZUREP_s.pdf (29. 1. 2017). 
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nelegalnost.41 Takšno vlogo ima tudi opremljenost stavbnega zemljišča, saj ZPNačrt le v 
izjemnih primerih omogoča gradnjo brez izpolnitve te zakonske zahteve.42 
3.1. PROSTORSKO NAČRTOVANJE43 
Urejanje prostora se v največji meri uresničuje v okviru pravnega sistema prostorskega 
načrtovanja, ki tako zagotavlja usklajevanje vpletenih interesov. Njegov najpomembnejši 
aspekt tako predstavlja pravna opredelitev procesa določanja rabe zemljišč, v katerem nasproti 
različnim oblikam posegov v prostor  stojijo  zakonski varovalni režimi.44 Omejevalnost 
sistema prostorskega načrtovanja se kaže v lastnikovih možnostih poseganja, ki so natančno 
opredeljene v sprejetem prostorskem aktu. Ravno takšno spoznanje omogoča opredelitev 
celotnega sistema prostorskega načrtovanja kot pogoja uživanja lastnine v skladu s 67. členom 
Ustave.45  
3.1.1. DRŽAVNO PROSTORSKO NAČRTOVANJE 
Pristojnost načrtovanja, ki torej preko oblikovanja prostorskih aktov predstavlja realizacijo 
prostorskega urejanja46, je v našem pravnem sistemu razdeljena. ZUPUDPP uzakonja državno 
prostorsko načrtovanje, medtem ko je načrtovanje prostorskega razvoja na ravni lokalne 
samouprave opredeljena kot izvirna pristojnost občin.47 Razmejitev med njima tako 
predstavljajo prav določbe ZUPUDPP, ki med prostorske ureditve državnega pomena  uvršča  
področje infrastrukture vseh vrst prometa, energetske oskrbe, varstva narave, obrambe države48, 
natančneje pa jih dodatno specificira v posebni vladni uredbi.49 Zaradi narave prostorskih aktov 
kot predpisov, je za njihovo normalno izvajanje pomembno hierarhično opredeljeno razmerje. 
Izvedbeni deli prostorskih aktov morajo biti skladni s strateškimi, občinski prostorski načrti z 
regionalnimi, oboji pa z državnimi.50 
                                                          
41 Zakon o graditvi objektov (ZGO-1), Ur. l. RS, št. 102/04 – uradno prečiščeno besedilo, 14/05 – popr., 92/05 – 
ZJC-B, 93/05 – ZVMS, 111/05 – odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 – ZRud-1, 20/11 – odl. US, 57/12, 101/13 – 
ZDavNepr, 110/13 in 19/15, 12.1. točka 2. člena. 
42 2. odstavek 72. člena ZPNačrt. 
43 Ibid., 1. odstavek 3. člena: »Cilj prostorskega načrtovanja je omogočati skladen prostorski razvoj z obravnavo 
in usklajevanjem različnih potreb in interesov razvoja z javnimi koristmi na področjih varstva okolja, ohranjanja 
narave in kulturne dediščine, varstva naravnih virov, obrambe in varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami.« 
44 S. Pličanič, Trajnostno prostorsko načrtovanje in trajnostni gospodarski razvoj Slovenije – vloga prava in 
države, v: Javna uprava, 3/4 (2014), str. 153. 
45 S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? (odprta vprašanja in predlogi sprememb), v: 
Javna uprava, 1/2 (2015), str. 16. 
46 14. člen. ZPNačrt. 
47 Zakon o lokalni samoupravi (ZLS), Ur. l. RS, št. 94/07 – uradno prečiščeno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 
40/12 – ZUJF, 14/15 – ZUUJFO in 76/16 – odl. US, 3. alineja 1. odstavka 21. člena. 
48 2. odstavek 2. člena ZUPUDPP. 
49 Uredba o merilih in pogojih za določitev prostorskih ureditev državnega pomena, Ur. l. RS, št. 103/13. 
50 15. člen ZPNačrt. 
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Delitev na strateške in izvedbene prostorske akte že na podlagi poimenovanja nakazuje na nivo 
in podrobnost njihove vsebine in usmeritve. Državni strateški prostorski načrt (DSPN)51 tako 
določa cilje in izhodišča prostorskega razvoja države, skupaj s smernicami za prostorsko 
načrtovanje  na državni kot tudi na lokalni ravni. Z dolgoročnejšim usklajevanjem vsebin 
razvojnih dokumentov z varstvenimi zahtevami področnih predpisov, tako vzpostavlja temelje 
prostorske ureditve državnega pomena.52 V skladu z DSPN opredeljuje posebna pravila 
urejanja prostora tudi državni prostorski red.53 Njegovo temeljno poslanstvo je zagotavljanje 
usklajenega prostorskega načrtovanja, kakovostnih življenjskih razmer in ohranjanje 
značilnosti prostora kot vrednote. Možnost podrobnejše določitve vsebine pravil državnega 
prostorskega reda, pripravljavcu prostorskega akta omogoča neposredno sklicevanje ali celo 
njihov prenos v prostorski načrt.54  
Če je za opredeljeno strateško prostorsko ureditev značilna deklaratornost in abstraktnost, je pri 
izvedbeni v ospredju njen operativni element. Poglavitna zahteva je, da je njihova vsebina 
dovolj natančna in hkrati pregledna, s tem pa lahko služi kot podlaga izdelave projektne 
dokumentacije, prav tako pa tudi odločitvam upravnih enot o izdaji gradbenega dovoljenja55 
oziroma skladnosti posegov, za katere dovoljenja ni potrebno pridobiti. Poleg tekstualnega dela 
izvedbenih prostorskih aktov, je posebej pomemben njihov grafični del, zaradi katerega 
predstavljajo nekakšen unikum med predpisi. 56 
Izvedbeni prostorski načrt za prostorsko urejanje državnega pomena predstavlja državni 
prostorski načrt (DPN)57. Za namen prikaza njegove dejanske vsebine bo služila Uredba o 
državnem prostorskem načrtu za državno cesto od priključka Velenje jug do priključka Slovenj 
Gradec jug (Uredba)58, kateri je potrebno prilagoditi tudi vsebino vseh relevantnih obstoječih 
občinskih prostorskih aktov in načrtov.59 Njena temeljna naloga je določitev načrtovane 
prostorske ureditve, območja njenega obsega, opredelitev namembnosti posegov v prostor, 
njihove lege, velikosti in oblikovanja, pogojev gospodarske javne infrastrukture in grajenega 
javnega dobra, pogojev varovalnih režimov, opredelitev tolerance odstopanja, nadzora nad 
izvedbo ter drugih pogojev in zahtev.60  Na pomembnost grafične opredelitve navedene vsebine 
                                                          
51 Odlok o strategiji prostorskega razvoja Slovenije, Ur. l. RS, št. 76/04 in 33/07 – ZPNačrt. 
52 22. člen ZPNačrt. 
53 Uredba o prostorskem redu Slovenije, Ur. l. RS, št. 122/04 in 33/07 – ZPNačrt. 
54 Ibid., 37.a člen. 
55 14. člen ZGO-1. 
56 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 104. 
57 2. člen. ZUPUDPP. 
58 Uredba o državnem prostorskem načrtu za državno cesto od priključka Velenje jug do priključka Slovenj 
Gradec jug, Ur. l. RS, št. 72/13. 
59 Ibid., 53. člen. 
60 Ibid., 1. odstavek 2. člena. 
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DPN, ki je  priložena načrtu in v katero je omogočen vpogled pri pristojnih službah urejanja 
prostora na državni in lokalni ravni, kaže tudi umestitev v uvodno določbo, takoj za zahtevo 
skladnosti s strateškim državnim prostorskim načrtom.61 
Poleg natančne opredelitve nameravanega posega vsebuje Uredba tudi razrešitev vprašanja 
preprečevanja negativnih vplivov na točno določene obstoječe objekte, za katere po končani 
gradnji ni predvidena odstranitev oz. prestavitev na nadomestno lokacijo.62 Zanje veljajo 
prostorski izvedbeni pogoji, ki natančno opredeljujejo vrste dopustne gradnje, njene 
namembnosti, zunanji izgled, faktor zazidanosti, osnovne gabarite in odmike od sosednjih 
parcel.63 
3.1.2. (TRAJNOSTNO) PROSTORSKO NAČRTOVANJE NA OBČINSKI RAVNI 
Glavnina uresničevanja zahtev tega pravnega področja poteka na ravni občin. O slednjem priča 
že pogled na pristojnosti lokalne skupnosti, ki se raztezajo od načrtovanja bivanjskih posegov, 
preko tistih, ki omogočajo delovanje vseh oblik lokalnih javnih služb, pa vse do zagotavljanja 
prisotnosti gospodarskega sektorja v prostoru. Razvojni interesi predstavljajo težnje, da se 
ravno takšne oblike posegov umestijo v prostor.64  
Na območju celotne občine predstavlja temeljni akt občinski prostorski načrt (OPN).65 Sam 
izvedbeni del se od DPN bistveno ne razlikuje.66 Poleg opredelitve enot urejanja prostora, 
splošnih in podrobnih prostorskih izvedbenih pogojev in namenske rabe, določa tudi usmeritve 
za izdelavo in področja občinskega podrobnega prostorskega načrta (OPPN).67 Kot obvezna 
priloga je tudi tukaj prisoten obsežen grafični del. Vsebina OPN se razlikuje po posameznih 
občinah. V manjših praviloma obsega poleg uvodnih določb tako strateški kot izvedbeni del68, 
medtem ko se ta materija v Mestni občini Ljubljana zaradi obsežnosti in preglednosti ureja v 
ločenih dokumentih.69  
Še podrobnejše narave so v celoti operativni občinski podrobni prostorski načrti (OPPN), ki se 
izdelajo na podlagi idejnega projekta (IPD), ob zagotovljeni skladnosti s strateškim občinskim 
                                                          
61 Ibid., 1. člen v zvezi z 2. odstavkom 2. člena 
62 Ibid., 1. in 2. odstavek 23. člena. 
63 Ibid., 2 odstavek 24. člena. 
64 Povzeto po S. Pličanič, Pomanjkljivosti zakonske ureditve postopka priprave občinskega prostorskega načrta, 
v: Podjetje in delo, 8 (2015), str. 1567, 1568. 
65 95. člen ZPNačrt. 
66 Ibid., 3. odstavek 39. člena. 
67 Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – izvedbeni del, Ur. l. RS, št. 78/10, 10/11 - 
DPN, 22/11 - popr., 43/11-ZKZ-C, 53/12 - obv. razl., 9/13, 23/13 - popr., 72/13 - DPN, 71/14 - popr., 92/14 - 
DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN in 95/15, 38/16 in 63/16, 2. odstavek 1. člena. 
68 Odlok o občinskem prostorskem načrtu Občine Škofja Loka, Ur. l. RS, št. 2/2014. 
69 Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana - strateški del, Ur. l. RS, št. 78/10, 10/11 - 
DPN, 72/13-DPN, 92/14-DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN in 88/15 – DPN. 
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prostorskim aktom.70 Namesto pogojev vsebino OPPN predstavljajo rešitve71, za katere je 
značilna njihova fiksnost, ki pa ni absolutna v taki meri, da v določenih primerih ne bi dopuščala 
odstopanja od predpisanih parametrov.72 V konkretnem primeru gre za tako podrobno ureditev, 
da je na primer na posamezni parceli opredeljena natančna lokacija posamezne luči omrežja 
javne razsvetljave.73 
Postopek sprejemanja OPN lahko služi kot najboljši pokazatelj konkretnega vpliva, ki ga 
premore okoljevarstvena zakonodaja. Prenormiranost tega pravnega področja predstavlja 
logičen odgovor na dolgoletno degradacijo okolja. Takšno stanje prevlade bo potrebno 
ohranjati še kar nekaj časa, saj trenutno stanje kakovosti narave ne dopušča omejitve njihovega 
obsega.74 Pretežni del napora zakonodajalca bi moral biti namenjen oceni veljavne ureditve 
varstvenih režimov in omejitvi njihove restriktivnosti na tiste primere, ki izražajo nujnost 
zasledovanja namena, zaradi katerega so bili sprejeti.75  
Na takšen način predpisani okoljevarstveni interesi v nadrejeni vlogi vstopijo v sprejemanje 
OPN. Primarno se to odraža pri ureditvi smernic, ki jih oblikujejo državni nosilci urejanja76 s 
področja varovanja okolja in predstavljajo temeljni okvir za oblikovanje osnutka OPN.77 
Smernice kot povzetki namreč temeljijo na določbah varstvenih predpisov, v tem delu pa 
predstavljajo varstvene interese, od katerih občine zaradi njihove predhodne »uzakonjene« 
narave ne smejo odstopati.78 Podrejenost razvojnih interesov se dodatno povečuje tudi zaradi 
pogosto (pre)splošnih varstvenih zahtev. Državni nosilci imajo namreč preveliko svobodo pri 
njihovi podrobnejši opredelitvi v smernicah in naknadno podanih mnenjih.79 
Prelom s trenutnimi razmerami, bi predstavljala prenova samih temeljev ureditve ZPNačrt. 
Uravnoteženost interesov bi tako pristojni lahko dosegli z usmeritvijo v najzgodnejšo fazo 
sprejemanja OPN. Zahtevno nalogo je mogoče rešiti le z vključitvijo vseh bistvenih strok, pri 
čemer pa je potrebno narediti še korak naprej v obliki njihove združitve.80  
                                                          
70 15. člen ZPNačrt. 
71 Ibid., 56. člen. 
72 Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za komunalno ureditev naselij Godešič, Reteče in Gorenja 
vas – Reteče, Ur. l. RS, št. 75/2009, 31. člen. 
73 Ibid., 3. odstavek 4. člena. 
74 S. Pličanič, Sreča, trajnostni razvoj in pravo, v: Pravnik, 1/2 (2016), str. 80. 
75 S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? (odprta vprašanja in predlogi sprememb), v: 
Javna uprava, 1/2 (2015), str. 20. 
76 10. točka 2. člena ZPNačrt: »Državni nosilci urejanja prostora so ministrstva in drugi državni organi oziroma 
organizacije, določene z zakoni.« 
77 Ibid., 1. odstavek 47. člena. 
78 Povzeto po S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? (odprta vprašanja in predlogi 
sprememb), v: Javna uprava, 1/2 (2015), str. 27-29. 
79 Ibid., str. 18, 19. 
80 Ibid., str. 35. 
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Približevanju tem ciljem sledi predvidena ustanovitev Komisije za prostorski razvoj. Njena 
glavna naloga bi bila izdajanje mnenj v primeru nezmožnosti uskladitve interesov državnih 
nosilcev urejanja prostora. Na takšni strokovni podlagi bo lahko Vlada RS sprejela končno 
zavezujočo odločitev. Pomanjkljivost je vidna predvsem v ohranitvi pluralizma nosilcev 
urejanja prostora, ki negira možnost celovitega in učinkovitega obravnavanja varstvenih in 
razvojnih interesov. Manjkajoči člen je tudi njena organizacija pod okriljem Vlade.81 Bistvena 
kakovost takšnega državnega organa bi morala biti ravno nevezanost na vpliv državne in 
lokalne oblasti. Šele skupek navedenih lastnosti in pristojnosti bo vodil v ekonomično in 
investicijsko bolj privlačno načrtovanje posegov v prostor.82 
Pri pripravi OPN nato svoj prispevek k varovanju, preko celovite presoje vplivov na okolje, 
doda tudi Ministrstvo za okolje in prostor (MOP).83 Takšna strateška presoja predstavlja 
nekakšno nepotrebno dodatno varovalko o določitvi primernosti posegov v predlogu OPN z 
vidika okolja, potem ko so se o njih preko mnenj  predhodno že pozitivno izrekli državni nosilci 
urejanja prostora.84 Če želimo slediti zgledom tujine po zagotavljanju trajnostno naravnanega 
sistema prostorskega načrtovanja, bi morali izvedbo presoje občinskega plana celovito združiti 
s postopkom njegovega sprejemanja.85 S tem bi se avtomatsko vzpostavila tudi pristojnost 
neodvisne Komisije, ki bi tako končno lahko celovito zadostila zahtevam usklajenosti vseh 
vpletenih interesov.86 
3.2. ZAGOTOVITEV OPREMLJENOSTI STAVBNIH ZEMLJIŠČ 
ZPNačrt ga opredeljuje kot projektiranje in gradnja komunalne opreme ter objektov in omrežij, 
ki omogočajo njegovo uporabo, skladno z umestitvijo v prostor.87 Pri tem je samo načrtovanje 
predmet predvsem občinskih prostorskih aktov, opremljanje pa se izvaja na podlagi posebnega 
programa opremljanja, ki ga sprejme občina.88  
                                                          
81 Predlog Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2) – predlog za obravnavo, str. 12 in 32, URL:  
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/ZUREP_s.pdf (29. 1. 2017). 
82 Povzeto po S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? (odprta vprašanja in predlogi 
sprememb), v: Javna uprava, 1/2 (2015), str. 36-38. 
83 47.a člen do 52.a člen ZPNačrt. 
84 Povzeto po S. Pličanič, Pomanjkljivosti zakonske ureditve postopka priprave občinskega prostorskega načrta, 
v: Podjetje in delo, 8 (2015), str. 1574, 1575. 
85 S. Pličanič, Sreča, trajnostni razvoj in pravo, v: Pravnik, 1/2 (2016), str. 78. 
86 S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? (odprta vprašanja in predlogi sprememb), v: 
Javna uprava, 1/2 (2015), str. 36. 
87 70. člen ZPNačrt. 
88 Ibid., 74. člen. 
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Zakonski zapovedi investitorju, da lahko gradnjo objektov izvaja zgolj na opremljenem 
zemljišču89  ustreza stanje, ko je v enoti urejanja takšna komunalna infrastruktura že zgrajena 
in predana v upravljanje skladno z OPN ali pa je tako načrtovana vključena v načrt razvojnih 
programov v okviru občinskega proračuna za tekoče ali naslednje leto.90 Posebnost ureditve 
predstavlja institut pogodbene zaveze investitorja, da bo hkrati z objektom na stavbnem 
zemljišču, zgradil tudi potrebno komunalno opremo ali njen del.91 Pogoj za sklenitev takšne 
pogodbe o opremljanju z občino je, da slednja sprejme program opremljanja ali podlage za 
odmero komunalnega prispevka za vso obstoječo komunalno opremo na območju celotne 
občine.92 Kljub njeni umestitvi v ZPNačrt, glede ostalih vprašanj zanjo veljajo določila 
obligacijskega prava, še posebno pravila podjemne in gradbene pogodbe, s katerima se 
vsebinsko še najbolj tesno ujema. 
Pogodbeni način urejanja gradnje določenih objektov je pri nas prisoten že vse od uveljavitve 
urbanističnih pogodb.  Investitor je s sklenitvijo takšne pogodbe prevzel obveznost zgraditve 
celote ali dela objekta, tudi tistih v javno korist, ki so bili predhodno predvideni v občinskem 
lokacijskem načrtu.93 Temeljne sestavine takšnega razmerja ustrezajo institutu upravne 
pogodbe, ki ga pravni red Republike Slovenije izrecno ne ureja, svoj izvor pa ima v Franciji. 
Poleg osnovne zahteve, da mora biti ena od strank pravna oseba javnega prava, mora biti 
izpolnjen še eden izmed pogojev zasledovanja javnega interesa ali kriterij vsebine, na podlagi 
katerega je vzpostavljena neenakost v korist nosilca oblasti. Pomemben del predstavlja tudi 
zagotovilo finančnega nadomestila, ki pripada izvajalcu v primeru izvajanja enostranskih 
posegov v pogodbo s strani oblasti.94 
Sprejem ZPNačrt je prinesel razveljavitev urbanističnih pogodb, del njihove ureditve, 
natančneje gradnjo komunalne opreme, pa uzakonil v obliki pogodbe o opremljanju. Dejansko 
sklepanje med občinami in zasebnimi investitorji kaže na nadaljevanje praktičnega življenja 
takšnih urbanističnih pogodb, ki pa so v določeni meri omejene zaradi strožjega reguliranja 
pogodbene svobode občin. Njihovo sklepanje predstavlja potencial za hitrejše in lažje 
                                                          
89 Ibid., 2. odstavek 72. člena, izjemo predstavlja gradnja gospodarske javne infrastrukture in objektov, ki za 
izvedbo in delovanje ne potrebujejo komunalnih storitev. 
90 Ibid., 1. odstavek 72. člena. 
91 Ibid., 3. odstavek 72. člena. 
92 Ibid., 2. odstavek 78. člena. 
93 Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1), Ur. l. RS, št. 110/2002, 76. člen. 
94 Povzeto po R. Pirnat, Pravni problemi upravne pogodbe, v: Javna uprava, 2 (2000), str. 150, 151. 
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uresničevanje vprašanja gradenj in učinkovitejše razreševanje morebitnih sporov, ki bi izhajali 
iz pogodbenega razmerja.95 
Konkurenčni deficit, v primerjavi z evropskimi razmerami, je viden tudi na področju 
opremljanja stavbnih zemljišč. Investitorja bo lahko od načrtovanja naložbe odvrnilo že breme 
prevzetja izgradnje komunalne opreme. Razpršenost gradnje na odročnih predelih občinam 
dodatno otežuje delo in zvišuje stroške zagotovitve opremljenosti, prisotno pa je tudi pretirano 
odlašanje izvedbe del na obrobnih predelih občinskega območja.96 
Nerazumljivo visoke cene povsem neopremljenih stavbnih zemljišč so le dodaten vidik 
nepremičninske problematike, s katerim se bo morala spopasti stroka.97 
3.3. PREKORAČITVE IN OPUSTITVE PRISTOJNOSTI PRI PROSTORSKEM 
NAČRTOVANJU 
Težave se lahko pojavijo že v fazi sprejema prostorskih načrtov. Njihova pravna narava  
predpisov prinaša obveznost objave v Uradnem listu RS, ki je predpogoj za njihovo veljavnost. 
Pristojni se po sprejemu zadovoljijo z različnimi neformalnimi  oblikami obvestil, ki imajo 
zgolj informativno vrednost.98  
V isti sklop spada tudi določitev ustrezne vsebine prehodnih in končnih določb. Prve so 
pomembne zaradi opredelitve režima odločanja o upravnih postopkih, ki so bili začeti pred 
trenutkom sprejema novega ali noveliranega prostorskega načrta. Popolno prezrtje takšne 
določitve predstavlja predvsem resno grožnjo za usodo investitorjeve zahteve za pridobitev 
gradbenega dovoljenja. Projektno dokumentacijo je projektant namreč izdelal za namen 
poseganja v ureditev predhodnega prostorskega akta, pristojni upravni organ pa presojo 
opravi99 na podlagi predpisa, ki velja v trenutku odločanja100, kar lahko hitro vodi v izdajo 
negativne upravne odločbe.  Zmedo bi najbolj elegantno rešili z določitvijo popolnosti vloge 
kot prelomnice, ki še opravičuje odločanje na podlagi »starega« prostorskega akta.101 Pristojni 
naj se prav tako izogibajo določanju bremen v obliki rokov za dokončanje postopkov, ki so 
                                                          
95 Povzeto po L. Ivanič, v:  L. Štravs, J. Dekleva, L. Ivanič, OPREMLJANJE STAVBNIH ZEMLJIŠČ (2010), 
str. 119-122. 
96 V skladu z Odlokom o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za komunalno ureditev naselij Godešič, 
Reteče in Gorenja vas – Reteče, je bilo v Retečah kanalizacijsko omrežje zgrajeno šele v letu 2015. 
97 Javni posvet glede prenove prostorske in gradbene zakonodaje, Povzetek pripomb OdP na osnutek Zakona 
urejanju prostora (ZUreP-2), str. 11, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/zaps_mlakar_kobeteic.pdf (20. 2. 2017). 
98 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 118. 
99 1. točka 66. člena ZGO-1. 
100 Zakon o splošnem upravnem postopku (ZUP), Ur. l. RS, št. 24/06 – uradno prečiščeno besedilo, 105/06 – 
ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10 in 82/13, 1. odstavek 6. člena. 
101 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 117. 
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predmet prehodne ureditve.102 Zavezujočo pravno podlago za določanje časovnega vidika 
odločanja namreč predstavlja zgolj Zakon o splošnem upravnem postopku (ZUP).103 
Vse pogosteje je mogoče opaziti trende, ki kažejo na težnjo občin po širjenju lastnega vpliva 
pri oblikovanju vsebine njenih prostorskih načrtov, prav tako pa tudi na sam postopek 
pridobivanja gradbenega dovoljenja. Mednje lahko štejemo določitev obveznosti pridobitve 
soglasja k urbanističnim rešitvam, ki jih vsebuje projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja. 
Neprimernost postopanja občine je vidna v kršitvi določb ZGO-1104, nadomeščanju vloge 
prostorskih aktov, ki kot predpisi sami jasno opredeljujejo takšne pogoje poseganja ter 
posledičnem prisvajanju pristojnosti občinskega sveta.105 
Kreativnost v negativnem smislu besede predstavlja tudi nezakonita uporaba instrumenta 
tehničnih popravkov.106  Slednji občinam omogoča, da obidejo zakonsko predpisani postopek, 
ob tem pa hkratne vsebinske posege v lastne prostorske akte.107 Identičnemu namenu lahko 
sledi  t. i. obvezna oz. avtentična razlaga.108 Končno besedo pri saniranju nezakonitosti ima 
pogosto šele Ustavno sodišče RS.109 Vse do tega trenutka se kažejo negativne posledice v 
konkretnem postopku dovoljevanja posegov. Tako pravna teorija110 kot tudi upravna praksa 
delita stališče, da morajo pristojni v upravnem postopku uporabiti tudi nezakonito sprejeto 
obvezno razlago, ki je podzakonski predpis.  T. i. exceptio illegalis, torej odklonitev odločanja 
na takšni pravni podlagi, ima namreč na voljo šele sodna veja oblasti, primarno sodišče v 
upravnem sporu.111 Prav uporaba tega pravnega instituta ima lahko vpliv na veljavnost 
gradbenega dovoljenja, katerega izdaja je temeljila tudi na nezakoniti podzakonski podlagi.112 
                                                          
102 Ibid., str. 118. 
103 222. člen ZUP.  
104 49.b člen ZGO-1. 
105 Povzeto po L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 116, 
117. 
106 U-I-288/11-6, 3. točka: »V obravnavanem primeru Tehnični popravek spreminja in dopolnjuje vsebino 
Odloka o OPN, saj ureja dodatne vrste objektov in dejavnosti na določenih območjih ter drugačne pogoje glede 
velikosti in oblikovanja objektov, kot jih je urejal Odlok o OPN.« 
107 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 118. 
108 A. Igličar, ZAKONODAJNA DEJAVNOST (2011), str. 292: »Potreba po takšni normi se pojavi, kadar je 
kakšna zakonska določba protislovna, dvoumna ali nejasna oziroma kadar besedilo predpisa dopušča različne 
tudi nasprotujoče si razlage. Tedaj je potrebno vzpostaviti povezavo med besedo – verba in duhom –voluntas 
predpisa.« 
109 U-I-188/03. 
110 V. Androjna, E. Kerševan, UPRAVNO PROCESNO PRAVO (2006), str. 78. 
111 I U 1257/2010 z dne 19.01.2012. 
112 L. Ivanič, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 119. 
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Upravni organi lahko do identičnega pravnega učinka pridejo še pred intervencijo s strani 
sodišč. Ob tem pa imajo oporo ravno v obrazložitvah odločb upravnih sodišč in sicer v delu, ki 
vsebuje argumentacijo uporabe materialnega prava v konkretni zadevi.113 
3.4. PREGLED DEJANSKEGA STANJA V REPUBLIKI SLOVENIJI 
Cilj tega sklepnega prispevka o prostorskem urejanju predstavlja kratek oris dejanskih razmer, 
prav tako pa tudi jasen apel slehernemu izmed nas o nujnosti pristopanja k spremembam. 
Večina občin se pri tako zahtevni dejavnosti kot je prostorsko načrtovanje še vedno ubada s 
strokovno podhranjenostjo, kar je ob njihovi razpršenosti in številčnosti tudi eden vidnejših 
razlogov za slabe razmere.114 Zajetno število občin še vedno ni uspelo pripraviti OPN115 in 
izpolniti zavezo, ki jo je ob sprejetju leta 2007 uzakonil ZPNačrt.116 Če k temu dodamo še 
finančni vidik, zaradi katerega je lahko dodatno oteženo izvajanje pristojnosti, je odlašanje 
oblikovanja organizacije uprave na višji ravni, v obliki pokrajin, nerazumno in neodgovorno.117 
Za zdaj tega nova ureditev še ne predvideva, zasuk v pravo smer pa predstavlja usmeritev v 
regije. Zaradi široko izraženega interesa po vzpostavitvi tudi te vmesne ravni uprave, ki v 
Evropi predstavlja pomembno podlago gospodarskega napredka118, se je predvidena ureditev 
reševanja tega stanja oprla na institucionalni nivo dvanajstih razvojnih regij v skladu z zakonom 
o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja (ZSRR-2).119  
Rezultate bo mogoče doseči le s povezovanjem in zagotavljanjem dodatne strokovne pomoči, 
predvsem občinskih urbanistov. Predstavniki te stroke bodo na podlagi izkušenj s konkretnimi 
investicijskimi pobudami, prevzeli del odgovornosti skrajševanja postopkov pri pridobivanju 
dovoljenj, prav tako pa tudi skrb za kakovost izvedbe gradnje.120 Vrzel bi lahko dodatno 
                                                          
113 I U 1257/2010 z dne 19.01.2012: »Upravni organ je torej v obravnavanem postopku upošteval stališče 
sodišča glede uporabe materialnega prava, ko je odločal v zadevi z identičnim dejanskim in pravnim stanjem. 
Zato ne gre za položaj, ko bi uporabo podzakonskega akta (obvezne razlage) odklonil po lastni presoji. To pa po 
mnenju sodišča pomeni, da ni ravnal v nasprotju s prej navedenimi stališči teorije in upravne prakse o tem, 
kakšen je doseg določb 6. člena ZUP glede vezanosti upravnih organov na podzakonske akte, temveč je bilo 
njegovo ravnanje pravilno in zakonito.« 
114 Povzeto po S. Pličanič, Pomanjkljivosti zakonske ureditve postopka priprave občinskega prostorskega načrta, 
v: Podjetje in delo, 8 (2015), str. 1575, 1576. 
115 Stanje sprejetih OPN-jev v občinah na dan 22. 11. 2016, URL: https://skupnostobcin.si/podatki/stanje-na-dan-
22-11-2016-sprejetih-opn-jev-v-obcinah/#p2 (25. 2. 2017). 
116 Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt), Ur. l. RS, št. 33/2007, 1. odstavek 95. člena: »Občina mora 
sprejeti prostorski načrt najkasneje v 24 mesecih po uveljavitvi predpisa iz petega odstavka 39. člena tega 
zakona.« 
117 U. Birsa et al., v: KULTURA PROSTORA IN GRADITVE ZDAJ! (2016), str. 27. 
118 Ibid., str. 57. 
119 Zakon o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja (ZSRR-2), Ur. l. RS, št. 20/11, 57/12 in 46/16. 
120 U. Birsa et al., v: KULTURA PROSTORA IN GRADITVE ZDAJ! (2016), str. 59. 
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zapolnili z angažiranjem geodetske stroke na lokalni ravni, za katero že obstaja zakonska 
podlaga v veljavni ureditvi, a je praktično nerealizirana.121  
Skupek vseh opredeljenih pomanjkljivosti predstavlja konkretna podoba Slovenije. Njene 
glavne značilnosti so razpršenost gradnje, urbanistično slabo urejena naselja, neustrezni 
prizidki stavb, nenačrtovano in nekontrolirano širjenje individualne stanovanjske gradnje, 
samograditeljstvo in spremljajoča siva ekonomija. Lokalne skupnosti pogosto prevelik del 
prostora namenjajo industriji, s čimer se poruši razmerje z deležem zelenih površin in 
neodgovorno posega v krajino.122 Reteče so primer ureditve prostora, v kateri se na majhni 
kvadraturi srečujejo industrija, kmetijska in gozdna območja, prav tako pa poleg tipskih 
stanovanjskih objektov tudi moderno naselje z energijsko varčnimi hišami. 
Stavbe se še vedno gradijo na podlagi zastarelih projektov, ki ne omogočajo izpolnjevanja 
energijske varčnosti in trajnosti. Namesto dodatnemu poseganju v prostor, je potrebno dati 
prednost celoviti obnovi obstoječih kapacitet in razvojnim projektom na opuščenih stavbnih 
zemljiščih ter razvrednotenih urbanih območjih.123 Nabor prostorskih ukrepov mora obsegati 
vse aspekte zemljiške politike. Pretirana usmeritev v stanovanjska zemljišča lahko hitro privede 
do povečanja stopnje degradacije narave in okolja.124  
Prenovljeni pravni ureditvi bi morala slediti kolektivna sprememba kulture in miselnosti, ne le 
pristojnih odločevalcev. Izkoriščevalska mentaliteta nas je privedla do prevladujoče 
usmerjenosti v kratkoročno ustvarjanje kapitala in prevlado zasebnih interesov manjšine. V 
takšnem okolju postane prostor le še objekt lastnine. Z materialno usmerjenim pristopom se 
tudi lažje zabriše predstava o usahljivosti naravnih virov in večne kakovosti okolja, ki je 
temeljni generator zdravega človekovega življenja. Le zmernost in usmerjenost v prihodnost  
bosta vodila v trajnejši gospodarski napredek in zagotovila vlogo prostora kot nosilca 
nacionalne identitete.125 Med najbolj banalne primere ignorance, na katerega je opozarjal že 
Vitruvij126, lahko štejemo naraščajoči problem eksotičnih barv fasad.127 Z nadaljevanjem 
                                                          
121 Ibid., str. 29. 
122 Ibid., str. 23. 
123 Ibid., str. 101. 
124 Javni posvet glede prenove prostorske in gradbene zakonodaje, Povzetek pripomb OdP na osnutek Zakona 
urejanju prostora (ZUreP-2), str. 10, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/zaps_mlakar_kobeteic.pdf (20. 2. 2017). 
125 Ibid., str. 31. 
126 Povzeto po V. Pollio, O ARHITEKTURI (2009), str. 134-136: »Kdo od prednamcev ni štedil z rdečo barvo, 
kakor da bi bila le za zdravilo? Danes pomažejo z njo celo steno počez in podolgem. Podobno počno z bakreno 
zeleno, s škrlatno rdečo in z armensko modro barvo.« 
127 U. Birsa et al., v: KULTURA PROSTORA IN GRADITVE ZDAJ! (2016), str. 13. 
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obstoječih trendov bi lahko kmalu izgubili podobo idealne »zelene oaze«, ki jo tako radi 
promoviramo v tujini.128 
Nekoliko paradoksalno država na drugi strani ne zagotavlja zadostnega obsega finančnih 
instrumentov in vzpodbud, s katerimi bi domačim in tujim investitorjem omogočala 
uresničevanje zasebno motiviranih ciljev, predvsem pa  predstavljali podstat za zeleno obarvani 
razvoj in sanacijo v prostoru.129 Ob nepregledni in preobsežni prostorski ter gradbeni 
zakonodaji, je ravno to poglavitni razlog, ki vpliva na »neprivlačnost« Republike Slovenije v 
očeh tujine, saj se po deležu tujih neposrednih investicij še vedno uvrščamo na začelje lestvice 
Evropske Unije. Zgledi se v zadnjem obdobju le nekoliko izboljšujejo, na kar nakazuje tudi 














                                                          
128 Ibid. 
129 Ibid., str. 103: »Aktivirati je treba zasebni kapital. Potrebujemo spodbude za prenovo: ugodne kredite, 
državna jamstva bankam za vračilo kreditov (po vzoru Madžarske), znatne davčne olajšave (po vzoru Italije) ter 
za ukrepe z dolgo dobo vračanja in celostno prenovo tudi subvencije (po vzoru Avstrije).« 
130 Rast tujih naložb tudi na račun prevzemov, v: Dnevnik, URL: 
https://www.dnevnik.si/1042756115/posel/novice/rast-tujih-nalozb-tudi-na-racun-prevzemov (14. 3. 2017). 
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4. OD ZAČETKA INVESTICIJE DO IZGRADNJE  
Investitor mora prehoditi dolgo pot, od najosnovnejše ideje, preko same izgradnje 
nameravanega in načrtovanega konkretnega posega v prostor, do končne možnosti njegove 
uporabe. Skozi opredelitev obsežnega gradiva obvezujočih  zakonskih, podzakonskih zahtev in 
navodil Inženirske zbornice Slovenije (IZS)131 ter Zbornice za arhitekturo in prostor Slovenije 
(ZAPS)132, je temeljni cilj oblikovanje nekakšnega priročnika, ki bi skozi več opredeljenih faz, 
pregledno opominjal investitorja na dolžnosti in morebitne prepreke. Pomemben aspekt 
predstavlja tudi predstavitev normativnih in pogodbenih razmerij med glavnimi udeleženci133, 
ki omogočajo realizacijo in dodatno strokovno izoblikujejo naročnikova laična pričakovanja.  
Vmesno postajo med prej navedeno aktivnostjo, ki igra odločilno vlogo tudi pri njenem 
usmerjanju, predstavlja morebitno odločanje pristojnega upravnega organa o izdaji gradbenega 
in kasneje tudi uporabnega dovoljenja. Pristavek »morebitno« se seveda nanaša na primere 
zakonskih izjem, ki takšnega odločanja ne zahtevajo in pri katerih se preverja samo 
izpolnjevanje bistvenih tehničnih zahtev in skladnosti s prostorskimi akti območja, na katerem 
je gradnja predvidena. Postopki, ki vključujejo izjeme so, v različnih oblikah, prisotni v skoraj 
vseh državah članicah EU.134  
Postopek pridobivanja gradbenega in uporabnega dovoljenja je po svoji pravni naravi posebni 
upravni postopek135, ki ima ravno zaradi svoje »posebnosti« določena odstopanja od določb 
zakona o splošnem upravnem postopku. Ti v praksi poleg postopkov v pristojnosti 
soglasodajalcev na državni in občinski ravni136, opredeljujejo določene specifičnosti, ki lahko 
prispevajo k hitrejši realizaciji investicije, pogosto pa je realna slika za investitorje ravno 
obratna.  
Že na podlagi takšnega bežnega pregleda najosnovnejših značilnosti lahko vidimo za kako 
delikatno in zahtevno pravno področje gre. Neposredni ali  vsaj posredni vpliv na skorajda vsak 
aspekt našega življenja in delovanja države bi moral diktirati  posebno skrbnost in strokovnost 
                                                          
131 Inženirska zbornica Slovenije, IZS, URL: http://www.izs.si/#_ (30. 1. 2017). 
132 Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije, ZAPS, URL: http://www.zaps.si/ (30. 1. 2017). 
133 2. člen ZGO-1: »udeleženci pri graditvi objektov so investitor, projektant, izvajalec, nadzornik in revident«. 
134 Povzeto po Costa Branco De Oliveira Pedro, J.A., Meijer, F.M., Visscher, H.J., Comparison of building 
permit procedures in European Union countries, str. 418, 419, URL: 
http://repository.tudelft.nl/islandora/object/uuid:b391c687-3ecb-4017-abba-06f1539017e6?collection=research  
(10. 2. 2017). 
135 T. Sever, v: P. Kovač, M. Remic, T. Sever, UPRAVNO PROCESNE DILEME 3 V UPRAVNIH 
POSTOPKIH (2015), str. 160. 
136 Seznam soglasodajalcev je objavljen na podlagi 49.č člena Zakona o graditvi objektov, URL: 
http://www.mop.gov.si/si/delovna_podrocja/graditev/seznam_soglasodajalcev/ (30. 1. 2017). 
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slehernega vpletenega subjekta, začenjši z zakonodajno vejo oblasti, kateri mora slediti občutek 























5. INVESTICIJSKI PROCES DO VLOŽITVE VLOGE ZA PRIDOBITEV 
GRADBENEGA DOVOLJENJA  
Geneza konkretne investicijske namere se začne s posameznikovim miselnim procesom, ki je 
odraz zahtev, potreb in želja glede uresničevanja stanovanjskih, proizvodnih ali zagotavljanja 
drugih kapacitet, vse v skladu s finančnimi zmožnostmi.137  
Odločitev investitorja se začne materializirati z odgovorom na vprašanje, na katerem zemljišču 
bo zgradil željeno obliko gradnje ali  posegel v prostor. V kolikor še nima lastninske pravice 
na takšnem zemljišču, je nakup slednjega prva prioriteta, ki bo omogočila nadaljevanje 
izvajanja predvidene naložbe.138 V tej fazi je na mestu skrben pregled vseh relevantnih uradnih 
evidenc in aktov, skupaj z ogledom dejanskega stanja zemljišča. Vpogled v zemljiškoknjižno 
stanje mu bo dal odgovor na vprašanje o morebitni obremenjenosti nepremičnine s stvarnimi 
pravicami drugih, prav tako pa tudi glede potencialne zaznambe zemljiških ukrepov. Primer 
slednjega sta uredba in odlok o začasnih ukrepih zavarovanja urejanja prostora, ki lahko za 
obdobje enega leta po sprejemu prostorskega akta in največ štirih let, s prepovedjo pravnega 
prometa ali celo gradnje, onemogočita izvedbo željene gradnje na natančno določenem 
območju.139  
Kataster gospodarske javne infrastrukture, skupaj z grafičnim delom, opredeljuje možnosti 
zagotovitve ustrezne komunalne opremljenosti. Investitor se bo na podlagi informacij o stanju 
gospodarske javne infrastrukture in  zahtev prostorskih aktov lažje odločil za nakup zemljišča 
v določeni enoti urejanja.140 
Med pomembnejše naloge spada identifikacija zavezujočih prostorskih aktov in zahtev krovnih 
ter področnih zakonskih in podzakonskih predpisov. Zaradi že večkrat omenjene nejasne in 
prepodrobne vsebine prostorskih načrtov, lahko interesent pri občini, na območju katere se 
nahaja zemljišče nameravane gradnje, poda zahtevo za izdajo lokacijske informacije.141 Na 
podlagi njene pridobitve, katere priloga je kopija grafičnega dela OPN, bo lahko razrešil 
morebitne dvome o obstoju prostorskih ukrepov, namenski rabi prostora, lokacijskih in ostalih 
pogojih izvedbenega dela OPN in OPPN. Poleg same izdaje lokacijske informacije je občina 
                                                          
137 A. Šajna, PRIROČNIK ZA NADZOR PRI GRADNJI (2014), str. 8. 
138 N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 317. 
139 81.-84. člen ZUreP-1. 
140 L. Ivanič, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 178. 
141 Ibid., str. 320. 
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dolžna v njej opozoriti naslovnika na predvideno spremembo ali dopolnitve OPN in DPN, s 
trenutkom sprejema katerih tudi preneha njena veljavnost.142  
Potrebno je poudariti, da pridobitev lokacijske informacije ni nikakršen pogoj za pridobitev 
gradbenega dovoljenja. Z naravo potrdila iz uradnih evidenc predstavlja pomemben vir 
podatkov za investitorja, še posebno pa za projektanta pri pripravi ustrezne  dokumentacije.143 
Vpogled v uradne evidence in pregled predpisov še ne omogoča krčenja možnih rešitev in 
končni izbor najprimernejše opcije. Investitorju bo pri tem v veliko pomoč dokumentacija v 
obliki študij, analiz in raziskav, od ekonomskih do tistih tehnične narave, za katera se uporablja 
skupno poimenovanje dokumentacija predhodnih del za investicijo. Njen tehnični del je nadalje 
opredeljen v »idejnih rešitvah«, v katerih poteka tehnološko, ekonomsko in prostorsko 
ocenjevanje variant, prav tako pa tudi njihova stroškovna opredelitev. Nadaljnjo obdelavo, z 
vidika vprašanj okolja, prostora in sociologije, pa zagotavljajo »variantne rešitve«.144  
Navedeni izsledki predstavljajo še posebno pomemben temelj za izdelavo investicijske 
dokumentacije. Slednja je obvezna le pri investicijskih projektih, v okviru katerih vsaj del 
finančnih vložkov predstavljajo javna sredstva.145 Kljub tej omejenosti pa je izdelava 
dokumentacije te vrste več kot dobrodošla tudi za izvedbo povsem zasebnih investicij.146 
5.1. POGODBA O IZDELAVI PROJEKTNE DOKUMENTACIJE 
Med najpomembnejše trenutke »življenja« naložbe gradnje objekta ali stavbe spada sklenitev 
pogodbe o izdelavi projektne dokumentacije, s katero si naročnik zagotovi storitev 
projektiranja147, ki obsega tudi izdelavo dela oz. celotne projektne dokumentacije.148 V kolikor 
je sam vpisan v imenik ZAPS ali IZS, lahko to storitev opravi sam.149 Opredelitev zahteve po 
                                                          
142 80. člen ZUreP-1. 
143 N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 320. 
144 Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 11, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
145 Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih 
financ, Ur. l. RS, št. 60/06, 54/10 in 27/16. 
146 Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 17, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf   
(15. 2. 2017). 
147 2. člen ZGO-1: »projektiranje je izdelovanje projektne dokumentacije in z njim povezano tehnično 
svetovanje, ki se glede na vrsto načrtov, ki sestavljajo takšno dokumentacijo, deli na arhitekturno in krajinsko-
arhitekturno projektiranje, gradbeno projektiranje in drugo projektiranje.« 
148 Ibid.,: »projektna dokumentacija je sistematično urejen sestav načrtov oziroma tehničnih opisov in poročil, 
izračunov, risb in drugih prilog, s katerimi se določijo lokacijske, funkcionalne, oblikovne in tehnične značilnosti 
nameravane in izvedene gradnje ter obsega idejno zasnovo, idejni projekt, projekt za pridobitev gradbenega 
dovoljenja, projekt za izvedbo in projekt izvedenih del«. 
149 Ibid., 41. člen. 
23 
 
izdelavi projektov v slovenskem jeziku150, ustreza jeziku uradovanja v splošnem upravnem 
postopku, v skladu z 62. členom ZUP. 
Poleg same definicije so urejeni tudi sestavni deli dokumentacije in pogoji za opravljanje 
projektantskega poklica151, medtem ko je podrobnejša vsebinska razčlenitev projektov, za 
zahtevne in manj zahtevne objekte, prepuščena Pravilniku o projektni dokumentaciji.152 Po 
njegovem vzoru vsebuje natančnejšo specifikacijo obsega dogovorjenih del podrobnejša 
obrazložitev ponujenih del, ki je običajna priloga pogodbe o izdelavi projektne 
dokumentacije.153 Opredelitev projektov v vseh  normativnih in pogodbenih določilih ni 
naključna in sledi dejanskemu vrstnemu redu njihove izdelave. 
Sklenitvi pogodbe sledi dolžnost imenovanja odgovornega projektanta154, ki za kakovostno 
izdelavo projektne dokumentacije in načrtov odgovarja projektantu, prav tako pa tudi 
odgovornega vodje projekta, ki ga imenuje sam naročnik in kateremu je tudi odgovoren za 
skladnost izdelanih načrtov.155 
Še pred začetkom izdelave predmeta pogodbe, je priporočena izdelava projektne naloge156, 
katere obseg naj se ustrezno povečuje s samo izdelavo projektne dokumentacije.157 Opredeljena 
je kot tehnično navodilo, ki v sliki in besedi usmerja projektanta pri izdelavi projektne 
dokumentacije.158 Poleg tega omogoča prenos vizije, pogosto strokovno neukega, investitorja 
v arhitekturno-inženirski tehnični jezik in obliko, preko opredelitev ciljev in konkretnih rešitev 
za posamezne elemente objekta. Dodatno vrednost predstavlja tudi postavitev izhodiščnih 
finančnih okvirjev že v sami projektni nalogi.159 Tako ni presenečanje, da predstavlja 
pomemben vezni člen pogodbenega razmerja med naročnikom in izvajalcem.160 Ne glede na 
navedeno so predstavniki stroke tekom pogovorov izpostavili problematiko njene neizdelave , 
                                                          
150 Ibid., 35. člen. 
151 Ibid., 28. člen. 
152 Pravilnik o projektni dokumentaciji, Ur. l. RS, št. 55/08. 
153 SPLOŠNI POGOJI ZAPS, PONUDBA IN POGODBA ZA PROJEKTIRANJE, URL: 
http://www.zaps.si/index.php?m_id=splosni_pogoji  (23. 3. 2017). 
154 45. člen ZGO-1.  
155 Ibid., 2. člen. 
156 Ibid. 
157 Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 20, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
158 2. člen ZGO-1. 
159 S. Galonja et al., v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 123. 
160 Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 20, URL:  
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
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kar botruje tudi slabši kakovosti same projektne dokumentacije in oteženi nadaljnji 
komunikaciji med pogodbenima strankama.  
5.2. REGULACIJA PROJEKTANTSKE DEJAVNOSTI  
Razlogi za izdelavo projektne dokumentacije slabše kvalitete, v nasprotju s predpisi in pravili 
stroke, se ne skrivajo zgolj v posameznih aspektih, med katere spada tudi opustitev izdelave 
projektne naloge. Še najbolj zgovoren argument predstavlja vpogled v same poslovne subjekte, 
ki na trgu izvajajo projektantske storitve in so predmet regulacije takšne ali drugačne stopnje161, 
torej razmerja med strokovno osebo in poslovnim subjektom kot nosilcem javnega pooblastila. 
Ustavno zagotovljena svoboda gospodarske pobude162 je pri nas prisotna tudi na področju 
arhitekture, zato je glavnina razprav namenjena prav vzpostavitvi ustrezne stopnje regulacije, 
vključno s predlogom Zakona o pooblaščenih arhitektih in inženirjih (ZPAI).163  Ustanovitelj 
poslovnega subjekta je tako lahko vsakdo, sodelovanje strokovne osebe pa se zagotovi preko 
lastništva, zaposlitve ali posameznih pogodbenih razmerij. Dodatne pritiske vrši tudi Evropska 
komisija, preko spodbujanja odprtosti in uveljavljanja prostega pretoka storitev kot enega od 
elementov zagotavljanja delovanja notranjega trga.164 
Primerjalno pravni pregled kaže dokaj različno stopnjo zakonskih zahtev za opravljanje 
dejavnosti pooblaščenih arhitektov in inženirjev oz. njeno omejevanje. V Franciji, Belgiji, 
Avstriji in še nekaterih drugih državah mora imeti arhitekt, ki je tudi nosilec dejavnosti in 
pooblastila, v lasti vsaj polovico poslovnega subjekta. Preostali lastniški delež ne smejo 
predstavljati zakonsko predpisane dejavnosti, kar vodi v uresničevanje načel strokovnosti in 
neodvisnosti. Drugi sklop regulacije predstavljajo države, na čelu z Luksemburgom, v katerem 
mora biti  arhitekt ali inženir, nosilec dejavnosti, namesto lastništva pa je zahtevano zasedanje 
položaja direktorja, torej mesto strokovne osebe v poslovodstvu podjetja.165 
Še nižji obseg zakonskih zahtev je mogoče opaziti v Slovaški, Hrvaški in  Norveški zakonodaji. 
Opravljanje strokovne dejavnosti je mogoče ob zagotovitvi vsaj statusa zaposlenosti strokovne 
osebe, ki je ob tem tudi nosilec dejavnosti. V drugih državah so prisotne določene variacije 
                                                          
161 Pilotski raziskavi na področju trga arhitekturnih storitev, URL: 
http://www.zaps.si/index.php?m_id=NOVICE&n_id=515 (6. 2. 2017). 
162 1. odstavek 74. člena URS. 
163 Zakon o pooblaščenih arhitektih in inženirjih, ZPAI - predlog za obravnavo, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/ZPAI_s.pdf (6. 2. 2017). 
164 Pilotski raziskavi na področju trga arhitekturnih storitev, URL: 
http://www.zaps.si/index.php?m_id=NOVICE&n_id=515 (6. 2. 2017). 
165 Javni posvet glede prenove prostorske in gradbene zakonodaje, stališča ZAPS, ki jih je predstavil Vlado 
Krajcar, univ. dipl. inž. arh., URL:  
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/zaps_kracjar.pdf (6. 2. 2017). 
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omenjenih ureditev, ki se na najnižji stopnji končajo pri popolni nereguliranosti arhitekturne 
dejavnosti. Za razliko od naše ureditve, takšno opuščanje normativnega urejanja ne kaže 
posebnih negativnih posledic v skandinavskih  državah. Na Danskem lahko projektno 
dokumentacijo izdela tudi nestrokovna oseba, pod pogojem obveznega zavarovanja po dokaj 
strogih pravilih zavarovalnic. Samega članstva v zbornicah predpisi ne določajo, je pa od njega 
v veliki meri odvisna pridobitev zavarovalne police, ob rednem izpopolnjevanju strokovnega 
znanja. Podrobnejši vpogled v spremljajoče normativne zahteve tako kaže le navidezni 
deregulacijski sistem, ki pa je v praksi izredno učinkovit.166 
ZAPS že dolgo časa, preko sodelovanja v strokovnih razpravah in konkretnih raziskav, opozarja 
na anomalije in nepravilnosti v lastni stroki. Enega takšnih konkretnih angažmajev predstavlja 
poročilo o ugotovitvah pregleda PGD dokumentacije manj zahtevnih objektov na območju 
Pomurske regije.167 Tako je bilo zgolj v okviru upravne enote Murska Sobota kar 73% vseh 
pregledanih projektov izdelanih s strani nearhitekturnih birojev, ki opravljajo arhitekturno 
dejavnost brez ustrezne udeležbe strokovnih oseb v lastniški ali zaposlitveni strukturi podjetja. 
V Lendavi delež tako izdelanega PGD naraste celo na skoraj 90%. Sodelovanje stroke je bilo v  
večini teh primerov zagotovljeno s podpisom in žigom petih posameznikov, od katerih zgolj 
eden izpolnjuje pogoje za projektanta v skladu z 28. členom ZGO-1.168   
Takšna praksa brez sodelovanja pri pripravi dokumentacije ali vršenja nadzora, poleg posojanja 
žigov, predstavlja zgolj enega od primerov kršitev kodeksa poklicne etike arhitektov, krajinskih 
arhitektov in prostorskih načrtovalcev.169 
Vlogo nearhitekturnih birojev pri uresničevanju javnega interesa in zahtev naročnika ter ugleda 
samega projektantskega poklica lahko opredelimo kot negativno in neprimerno. Izsledki ZAPS 
kažejo na grobo odstopanje projektne dokumentacije od zahtev in meril stroke. Pomanjkljivost 
v grafičnih prikazih objekta, neracionalna izkoriščenost prostorov, neodgovorno umeščanje v 
prostor, pa so le nekatere od posledic, ki se velikokrat pokažejo šele v fazi same gradnje.170 K 
                                                          
166 Ibid. 
167 Poročilo o pregledu arhivske dokumentacije na UE Murska Sobota, Lendava in Gornja Radgona, URL: 
http://www.zaps.si/img/admin/file/Novice/Zakonodaja%20delovne%20skupine%202014/7_%20Podro%C4%8D
je%20udele%C5%BEencev%20pri%20graditvi%20objektov%20in%20na%C4%8Drtovanju/Poro%C4%8Dilo%
20ZAPS%20anonimno%204_.pdf (6. 2. 2017). 
168 Pilotski raziskavi na področju trga arhitekturnih storitev, URL:  
http://www.zaps.si/index.php?m_id=NOVICE&n_id=515 (6. 2. 2017). 
169 Kodeks poklicne etike arhitektov, krajinskih arhitektov in prostorskih načrtovalcev, Ur. l. RS, št. 6/05, 1. 
odstavek 19. člena. 
170 Poročilo o pregledu arhivske dokumentacije na UE Murska Sobota, Lendava in Gornja Radgona, URL: 
http://www.zaps.si/img/admin/file/Novice/Zakonodaja%20delovne%20skupine%202014/7_%20Podro%C4%8D
je%20udele%C5%BEencev%20pri%20graditvi%20objektov%20in%20na%C4%8Drtovanju/Poro%C4%8Dilo%
20ZAPS%20anonimno%204_.pdf (10. 2. 2017). 
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morebitnemu izboru neprimernega izvajalca lahko pripomore tudi finančna stiska investitorjev, 
čeprav ravno nekoliko dražje projektne storitve praviloma vodijo v kvalitetnejšo in na dolgi rok 
tudi cenejšo realizacijo projekta.171  
Saniranju nevzdržnega stanja je namenjena predvidena uzakonitev regulacije arhitekturne in 
inženirske dejavnosti po »Francoskem in Hrvaškem zgledu«.172 Stroka opozarja na strogost 
takšnih zakonskih zahtev, saj se jim bo v kratkem časovnem obdobju lahko prilagodil le manjši 
del poslovnih subjektov.173 
5.3. PROJEKTNI POGOJI IN SOGLASJA 
Postopek pridobivanja predpisanih projektnih pogojev in  soglasij ter soglasja za priključitev 
nam nazorno prikaže detajlno prepletenost med izvajanjem dejavnosti projektiranja, 
prostorskega načrtovanja, izpolnjevanjem področnih zahtev in odločanjem s strani pristojnih 
organov. Velikokrat predstavlja ta dolžnost za investitorja dodatno časovno in tudi stroškovno 
breme, ki ga zaradi zagotovitve strokovne podpore prevali na pooblaščenega projektanta.174 
Poleg samih določil prostorskih načrtov, predstavlja nerazumno obsežnost potencialne zahteve 
po pridobivanju soglasij že bežen pogled na 206. člen ZGO-1, ki je na enem mestu zbral vse 
področne predpise, s katerimi se ureja ta dolžnost investitorja.  
Izdelovalec projektne dokumentacije bo pričel izpolnjevanje svojih pogodbenih obveznosti z 
izdelavo idejne zasnove (IDZ), na podlagi katere se pridobijo projektni pogoji.175 Takšna 
opredelitev velja neposredno zgolj za območja, urejena z OPN, saj ostali prostorski načrti že 
vsebujejo natančno določene prostorske pogoje, za njihovo pridobitev pa zadostuje zgolj 
ugotovitev njihovega konkretnega izpolnjevanja. V okviru takšnega neposrednega razbiranja 
                                                          
171 U. Birsa et al., v: KULTURA PROSTORA IN GRADITVE ZDAJ! (2016), str. 33. 
172 Zakon o pooblaščenih arhitektih in inženirjih, ZPAI - predlog za obravnavo, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/ZPAI_s.pdf (6. 2. 2017), k 17. členu: »Pogoja 
za vpis družbe sta dva: prvi pogoj je zastopanost stroke v družbi, ki se lahko izpolni na dva načina – s 50 % 
lastništvom pooblaščenih arhitektov in inženirjev ali z zaposlitvijo najmanj enega pooblaščenega arhitekta in 
inženirja, drugi pogoj pa je predpisano zavarovanje odgovornosti, Za zavarovanje odgovornosti je predviden 
višji znesek zavarovalne vsote kot v veljavni zakonodaji, in sicer 100.000 eurov letno, pri čemer je jasneje 
določen tudi obseg zavarovanje in kritje ter veljavnost zavarovanja. Omogočena je tudi možnost kolektivnega 
zavarovanja pooblaščenih arhitektov in inženirjev preko zbornice, predpisana so dokazila za vpis v imenik, 
razlogi za izbris iz imenika, v ostalem pa smiselno veljajo določbe glede imenika pooblaščenih arhitektov in 
inženirjev.« 
173 Ibid., str. 26. 
174 S. Galonja et al., v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 144. 
175 2. člen Pravilnika o projektni dokumentaciji. 
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projektnih pogojev pa pridobi IDZ vlogo posrednega temelja kot tehnične zasnove pri izdelavi  
prostorskih načrtov podrobnejše narave (DPN, RPN, OPPN).176  
Že iz same zakonske definicije in seznama vseh primerov projektnih pogojev in soglasij177 
izhaja, da mora biti pristojnost soglasodajalca za določitev takšnih pogojev kot predpogoja za 
pridobitev ustreznega soglasja, opredeljena na ravni zakona in ne hierarhično nižjih 
predpisov.178 Na takšen način se onemogoča nepotrebno širjenje, že tako obsežnih obremenitev 
investitorja tekom investicije in hkrati zasleduje njegova pravna varnost. 
Konkretni postopek pridobivanja projektnih pogojev se začne z zahtevo investitorja oz. 
njegovega pooblaščenca, katere priloga predstavlja IDZ oz. projekt višje ravni obdelave. Po 
pregledu izpolnjevanja teh formalnih zahtev bo pristojni soglasodajalec, ob navedbi ustrezne 
pravne podlage, izdal projektne pogoje in sicer za zahtevne objekte in gradnjo v varovalnih 
območjih v roku petnajstih, pri manj zahtevnem pa v desetih dneh. Glede  na normativno 
distinkcijo  zahtevnosti gradnje179, projektni pogoji niso predpisani za izdajo gradbenega 
dovoljenja za nezahtevne objekte, prav tako pa tudi ne pri enostavnih oblikah gradnje, kar pa 
nima vpliva na dolžnost pridobivanja predpisanih soglasij.180  
Uresničevanju načela ekonomičnosti so namenjene pravne presumpcije pri obravnavi 
dejanskega stanja v okviru posamezne zahteve. Sankcija v obliki izdanega soglasja nastane že 
v primeru molka organa pri določitvi projektnih pogojev. V kolikor je že na tej stopnji poseg 
očitno sprejemljiv sledi izdaja soglasja, v nasprotnem primeru pa se zahteva za izdajo 
projektnih pogojev tretira kot zahteva za izdajo soglasja, ki ji sledi izdaja negativne upravne 
odločbe.181  
Opredelitev postopka izdajanja projektnih pogojev nakazuje tudi na njihovo procesno naravo 
in možnost pravnih sredstev v postopku njihovega pridobivanja. V razmerju do gradbenega 
dovoljenja predstavljajo akcesorni akt zoper katerega tisti, ki je zahteval njihovo izdajo, nima 
pravice vlaganja pravnega sredstva. Pritožbo ima takšen interesent na voljo le v primeru, ko 
soglasodajalec že v okviru odločanja o izdaji projektnih pogojev zavrne izdajo soglasja.182 
                                                          
176 Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 20, URL: 
URL:http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-
2014.pdf (15. 2. 2017). 
177 206. člen ZGO-1. 
178 Ibid., 2. člen. 
179 Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje, Ur. l. RS, št. 18/13, 24/13 in 26/13. 
180 S. Galonja et al., v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 150. 
181 50. člen ZGO-1. 
182 II U 40/2009 z dne 8. 9. 2010.  
28 
 
Naslednji korak izdelave projektne dokumentacije predstavlja izdelava idejnega projekta (IDP), 
ki se mora izdelati v skladu z zahtevami področnih predpisov.183 Namen tega projekta, torej 
izbor optimalne verzije se, v luči obravnavanih idejnih rešitev in variantnih rešitev kot 
predhodnicah vseh projektov, pokaže kot nedosleden.184 Praktična izdelava tudi v celoti ne sledi 
predpisani časovnici, saj je zaradi potrebe po usklajenosti z IZD, določene dele IDP potrebno 
izdelati že za posredni namen pridobivanja projektnih pogojev. Na podlagi opredeljenega se 
izgublja opcijska narava tega dela projektne dokumentacije. Investitor naj se za izdelavo IDP 
odloči tudi pri ne tako zahtevnih gradnjah, zaradi vpogleda v natančnejše podatke o količinah, 
materialih in predvsem o stroških naložbe, zbranih v zbirnem projektnem poročilu.185  
Zaradi sosledja izdelave posameznih projektov, na podlagi katerega eni predstavljajo podlago 
za izdelavo naslednjih, je za investitorje priporočljiva izvedba recenzije že na stopnji IDP. 
Takšen strokovni pregled, bo omogočil ugotovitev skladnosti projekta s Pravilnikom o 
projektni dokumentaciji in Navodili IZS ter ZAPS, prav tako pa tudi usklajenost njegovih 
tehničnih rešitev glede na predpise, standarde, pravila stroke in izdelano projektno nalogo. 
Odkrivanje in odprava nedoslednosti že na ravni projektiranja bo olajšalo tudi nadaljnje 
izvajanje nadzora ter okrepilo varnost investicije. Izbira je pri tem v celoti v rokah investitorja, 
saj obveznost recenzije ni pravno predpisana, sama izvedba pa naj se poveri kar izbranemu 
odgovornemu revidentu.186   
Najpomembnejši in najobsežnejši del projektne dokumentacije je projekt za pridobitev 
gradbenega dovoljenja (PGD), ki tekstualno in grafično prikazuje osnovne lokacijske podatke, 
izpolnjevanje zakonskih bistvenih zahtev, podatke o opravljeni reviziji, itd.187 Pomemben del 
so elaborati med katerimi, poleg taksativno naštetih obveznih študij, načrtov in ocen188, morajo 
biti izdelani tudi drugi, v skladu z zahtevami področnih predpisov. Primer obveznega elaborata 
predstavlja študija požarne varnosti, katere izdelava se zahteva pri gradnji objektov, ki so 
opredeljeni kot požarno zahtevni.189 
                                                          
183 2. člen Pravilnika o projektni dokumentaciji. 
184 Ibid. 
185 Ibid., 16.-24. člen. 
186 Povzeto po Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 22, 23, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
187 25. člen Pravilnika o projektni dokumentaciji. 
188 Povzeto po Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 23, 24, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
189 Pravilnik o zasnovi in študiji požarne varnosti, Ur. l. RS, št. 12/13 in 49/13, 4. člen. 
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Uvertura v obliki takšnega kratkega opisa izdelane projektne dokumentacije je pomembna za 
nadaljnji proces pridobivanja soglasij.190 Slednja so obvezna v primeru skladnosti lokacije 
gradnje z območjem, ki je zakonsko opredeljeno kot varovalni pas ali območje ter za namen 
zagotovitve minimalne komunalne oskrbe.191 Postopek pridobivanja soglasij je skorajšnja 
ponovitev izdaje projektnih pogojev. Zahtevi za njihovo pridobitev se priloži del PGD, ki je 
relevanten za posamezno soglasje, pristojni soglasodajalec pa ga izda v predpisanih rokih, glede 
na vrsto zahtevnosti gradnje. V primeru ustreznosti projektnih rešitev PGD, torej upoštevanja 
projektnih pogojev192 in molka organa sledi izdaja soglasja kot pozitivne upravne odločbe.193  
5.3.1. OKOLJEVARSTVENO SOGLASJE 
Tekom bivanja človeške vrste na planetu Zemlja se je s povečanjem njene populacije in potreb, 
razširilo tudi nenadzorovano izrabljanje naravnih virov in površin. Z upadom zavedanja o 
pomenu racionalnega in trajnostno usmerjenega poseganja in s tem povezanega prekomernega 
onesnaževanja194, se je pojavila nujnost uzakonitve temeljnih zahtev in načel, ki bodo vodile v 
čisto in zdravo okolje.  Na ravni EU so se varovalni in nadzorni mehanizmi normativno združili 
v Direktivi o presoji vplivov na okolje195, katere vsebina je bila v naš pravni red implementirana 
z določbami ZVO-1.196  
Morebitne negativne posledice nameravanega posega se ugotavljajo tekom postopka presoje 
vplivov na okolje.197 Konkretni poseg ima lahko tudi posebne lastnosti oz. je predviden na 
lokaciji, zaradi katerih je mogoče pričakovati  pomembne vplive na okolje. Agencija Republike 
Slovenije za okolje (ARSO), na zahtevo investitorja ali ex officio, ugotovi obveznost pridobitve 
okoljevarstvenega soglasja za takšne posege v t. i. predhodnem postopku.198  
                                                          
190 2. člen ZGO-1: »soglasje je potrditev pristojnega soglasodajalca, da je projektna dokumentacija izdelana v 
skladu s predpisi iz njegove pristojnosti.« 
191 Ibid., 49.b člen. 
192 S. Galonja et al., v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str.162. 
193 50. člen ZGO-1. 
194 Povzeto po S. Pličanič, Trajnostno prostorsko načrtovanje in trajnostni gospodarski razvoj Slovenije - vloga 
prava in države, v: Javna uprava 3/4 (2014), str. 156, 157. 
195 Direktiva 2014/52/EU Evropskega parlamenta in Sveta o spremembi Direktive 2011/92/EU o presoji vplivov 
nekaterih javnih in zasebnih projektov na okolje, UL L 124. 
196 Zakon o varstvu okolja (ZVO-1), Ur. l. RS, št. 39/06 – uradno prečiščeno besedilo, 49/06 – ZMetD, 66/06 – 
odl. US, 33/07 – ZPNačrt, 57/08 – ZFO-1A, 70/08, 108/09, 108/09 – ZPNačrt-A, 48/12, 57/12, 92/13, 56/15, 
102/15 in 30/16. 
197 Prvi odstavek 51. člena ZVO-1: »V postopku presoje vplivov na okolje se ugotovijo in ocenijo dolgoročni, 
kratkoročni, posredni ali neposredni vplivi nameravanega posega v okolje na človeka, tla, vodo, zrak, biotsko 
raznovrstnost in naravne vrednote, podnebje in krajino, pa tudi na človekovo nepremično premoženje in kulturno 
dediščino, ter njihova medsebojna razmerja.« 
198 Ibid., 51.a člen. 
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Natančneje je obveznost izvedbe presoje, ne glede na vrsto postopka, prepuščena posebni 
vladni Uredbi.199   
Investitor mora vlogi za začetek postopka priložiti poročilo o vplivih nameravanega posega v 
okolje in projekt nameravanega posega na okolje, ki v primeru gradnje predstavlja projekt na 
ravni IDZ oz. višje stopnje dodelanosti. Poročilo predstavlja predstavitev obstoječega in 
predvidenega stanja okolja po posegu, skupaj z določitvami nabora preprečevalnih in 
nadomestnih ukrepov.200 Nosilec posega si lahko natančnejše podatke o obsegu in vsebini tega 
poročila zagotovi še pred začetkom postopka na podlagi pridobljene predhodne informacije. 
Posredovano IDZ oziroma osnovne podatke o nameravanem posegu, če ne gre za gradnjo, 
najprej pregledajo vpletena ministrstva in organizacije ter podajo mnenja, ki se v obliki pisne 
informacije pošljejo prosilcu. Slednja pa ni absolutne narave, saj se lahko tekom postopka od 
investitorja še vedno zahteva posredovanje dodatnih podatkov, v primeru molka pristojnih 
odločevalcev pa se šteje, da glede vsebine poročila o nameravanih posegih v okolje  nimajo 
dodatnih zahtev.201 
Tekom postopka mora ARSO, ki je na tem področju pristojni državni soglasodajalec202, preko 
javnega naznanila zagotoviti sodelovanje in podajanje stališč javnosti na podano vlogo in 
osnutek okoljevarstvenega soglasja, v obliki trideset dnevne javne razgrnitve.203 Vsa zbrana 
dokumentacija, vključno z osnutkom okoljevarstvenega soglasja, se posreduje ministrstvom in 
organizacijam na področju katerih se poseg namerava izvesti. Zakon določa rok treh mesecev, 
v katerem mora ARSO podati svojo odločitev, ob upoštevanju mnenj predhodno naprošenih 
subjektov o sprejemljivosti posega.204 
O izdanem okoljevarstvenem soglasju je javnost seznanjena z obvestilom na spletnih straneh 
ARSO in portalu e-uprava, najkasneje v tridesetih dneh po vročitvi odločbe strankam.205 
Posebnost izdane pozitivne upravne odločbe je določitev njene veljavnosti. Nosilec posega 
mora namreč pričeti izvajati nameravani poseg oz. pridobiti gradbeno dovoljenje v petih letih 
                                                          
199 Uredba o posegih v okolje, za katere je treba izvesti presojo vplivov na okolje, Ur. l. RS, št. 51/14 in 57/15. 
200 54. člen ZVO-1. 
201 Ibid., 52. člen. 
202 Državni soglasodajalci, nosilci javnih državnih pooblastil, URL: 
http://www.mop.gov.si/si/delovna_podrocja/graditev/seznam_soglasodajalcev/drzavni_soglasodajalci_nosilci_ja
vnih_drzavnih_pooblastil/ (9. 2. 2017). 
203 58. člen ZVO-1. 
204 Ibid., 61. člen. 
205 Ibid., 65. člen. 
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po nastopu pravnomočnosti okoljevarstvenega soglasja, z možnostjo naknadne ugoditve 
podaljšanja veljavnosti.206 
Investitor je torej še pred začetkom samega postopka pridobivanja soočen s problemom 
pridobitve okoljevarstvenega soglasja v ločenem upravnem postopku, pri čemer predstavlja v 
primeru gradnje izdaja takšne upravne odločbe pridobitev projektnih pogojev.207 Opredeljena 
narava postopka in odločitve s seboj prineseta dolžnost zagotavljanja pravnih sredstev, 
podvajanje projektne in ostale dokumentacije, prav tako pa tudi udeležbe fizičnih oseb in 
nevladnih organizacij kot stranskih udeležencev.208 Če k temu dodamo še pregovorno 
neučinkovitost ARSO, ki povprečno svojo odločitev sprejeme v obdobju od pol do enega leta 
od prejema zadeve209, je nosilec posega že v tej fazi soočen z nepotrebnimi ovirami.  
Napovedane spremembe so usmerjene ravno k vzpostavitvi integriranega postopka za objekte 
s presojo vplivov na okolje, s čimer sledimo tudi opozorilom in priporočilom Evropske 
komisije. Analize kažejo na to, da ravno kopičenje vrst vzporednih postopkov predstavlja 
nepotrebne administrativne ovire in neposredni negativni vpliv na kazalnike konkurenčnosti.210  
Okoljevarstveno soglasje bo tako izgubilo naravo samostojne odločbe, sama presoja pa se bo 
izvajala v sklopu postopka izdaje gradbenega dovoljenja.211 Končno besedo pri odločanju o 
takšnem združenem postopku bo imelo Ministrstvo za okolje in prostor (MOP), medtem ko 
bodo organizacijski vidiki v pristojnosti Direktorata za prostor. Vodenje predhodnega postopka 
bi ostalo v rokah ARSO.212 
Ureditev predstavlja neposredno implementacijo postopkovnih določb in zahtev Direktive o 
presoji vplivov na okolje, obstoječi postopki v ZVO-1 in Zakonu o ohranjanju narave213 pa se 
bodo izvajali le v primeru izrecnega sklicevanja nanje. Nespoštovanje teh predlaganih pravil 
bo lahko rezultiralo v kršitvi pravnega reda EU in ustreznemu sankcioniranju s strani Evropske 
komisije. Poleg zagotavljanja zdravega okolja in neokrnjene narave predstavlja ta grožnja tudi 
                                                          
206 Ibid., 61. člen. 
207 Ibid., 6. odstavek 61. člena. 
208 Ibid., 64. člen. 
209 Anketa stanja na področju projektiranja in dovoljevanja - postopki pridobivanja projektnih pogojev in 
soglasij, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/podrocja/graditev/anketa_stanja_projektiranje.pdf  
(16. 2. 2017). 
210 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), str. 32, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (9. 2. 2017). 
211 Ibid., prvi odstavek 53. člena: »Če je za objekt, za katerega je s tem zakonom predpisana obvezna pridobitev 
gradbenega dovoljenja, obvezna izvedba postopka presoje vplivov na okolje v skladu s predpisi, ki urejajo 
varstvo okolja, se postopki vodijo po določbah tega poglavja (integralni postopki).« 
212 Ibid., k 53. členu. 
213 Zakon o ohranjanju narave (ZON), Ur. l. RS, št. 96/04 – uradno prečiščeno besedilo, 61/06 – ZDru-1, 8/10 – 
ZSKZ-B in 46/14. 
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glavni razlog za uzakonitev sankcije v obliki ničnosti odločitve, izdane v nasprotju z zahtevami 
novega integralnega postopka.214 
5.3.2. OBSTOJEČE POMANJKLJIVOSTI IN PREDLOG GRADBENEGA ZAKONA (GZ) 
V ocenah strokovne javnosti in v okviru prikazov praktičnih primerov trenutnega stanja na 
področju postopkov pridobivanja soglasij, so ta pogosto opredeljena kot rak rana ali nekakšen 
glavni krivec za pat pozicijo, v kateri se lahko znajde investitor.  
Zgovorni pokazatelji razmer so zbrani statistični podatki, ki odražajo mnenje arhitekturne in 
inženirske stroke. Slednja polovico časa, namenjenega za pripravo celotne projektne 
dokumentacije, nameni prav izdelavi gradiva, na podlagi katerega se pridobi soglasje. Poleg 
ARSO so anketiranci preko kritik posebej izpostavili tudi Zavod za varstvo kulturne dediščine 
Slovenije.215 Nerazumno trajanje postopkov, določitev težko uresničljivih projektnih pogojev, 
ki so odraz prevelike svobode pri tolmačenju določb področne zakonodaje216, neracionalno 
strogo varovanje kulturne dediščine in kulturne krajine, so le nekateri primeri odločanja, ki  
lahko predstavljajo tudi prekoračitev pristojnosti in obsega zakonsko opredeljenih omejitev.217 
Nepremičnine s statusom kulturno varovanih območij pri tem predstavljajo skoraj 11% celotne 
površine Republike Slovenije.218 Očitno kršitev predstavlja tudi praksa morebitne prevalitve 
stroškov izdaje soglasij ali projektnih pogojev na investitorja.219  
Tako ni prav nič presenetljivo dejstvo, da so ravno ti postopki predmet diskusij o vidnejši pravni 
preobrazbi.220 Predlog ohranja projektne pogoje in njihovo opcijsko, v zakonsko določenih 
izjemnih primerih pa njihovo obvezno pridobivanje. Najvidnejša sprememba je ukinitev 
presumpcije izdaje soglasja v primeru molka organa v postopku izdajanja projektnih pogojev, 
ki je v službi zagotavljanja in ohranjanja javnega interesa. Tako je zakonodajalec sledil tudi 
                                                          
214 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), k 53. členu, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (9. 2. 2017). 
215 Državni soglasodajalci, nosilci javnih državnih pooblastil, URL: 
http://www.mop.gov.si/si/delovna_podrocja/graditev/seznam_soglasodajalcev/drzavni_soglasodajalci_nosilci_ja
vnih_drzavnih_pooblastil/ (9. 2. 2017). 
216 S. Pličanič, Pomanjkljivosti zakonske ureditve postopka priprave občinskega prostorskega načrta, v: Podjetje 
in delo, 8 (2015), str. 1577. 
217 Anketa stanja na področju projektiranja in dovoljevanja - postopki pridobivanja projektnih pogojev in 
soglasij, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/podrocja/graditev/anketa_stanja_projektiranje.pdf  
(16. 2. 2017). 
218 Javni posvet glede prenove prostorske in gradbene zakonodaje, PREDNOSTI IN SLABOSTI NOVE 
ZAKONODAJE ZA VARSTVO KULTURNE DEDIŠČINE, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/mk.pdf  (20. 2. 2017). 
219 51. člen ZGO-1. 
220 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (7. 2. 2017). 
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pravnemu redu EU, lažje zasledovanje ciljev pa bodo zagotovili daljši roki za odločitev 
pristojnega organa.221  
Nova podoba je predvidena tudi za postopek pridobivanja soglasij oz. mnenj kot se bodo 
imenovala s sprejemom nove ureditve. Slednja za razliko od predhodnikov ne bodo imele 
narave upravne odločbe, pravno sredstvo pa bo tako v tem okviru na voljo zgolj zoper odločitev 
o (ne)izdaji gradbenega dovoljenja. Zaradi neobvezujoče narave mnenj kot pogojev za 
pridobitev gradbenega dovoljenja in njihove integracije v postopek, bodo upravne enote 
pridobile razširjene pristojnosti v obliki prevzema vloge koordinatorja pomanjkljivih, 
neusklajenih in nezakonito izdanih mnenj. Vprašanje obveznosti pridobitev mnenj bi bilo še 
vedno v domeni določil področnih zakonov. Slednji predstavljajo tudi pravno podlago, ki ji bo 
moral slediti pristojni upravni organ pri utemeljitvi odločitve o izdaji gradbenega dovoljenja v 
primeru predhodnega negativnega mnenja ali molka mnenjedajalca.222  
Vsakršna verzija sprememb ureditve pridobivanja soglasij bo razpeta med zasledovanjem 
poenostavitve in uresničevanja ekonomičnosti postopkov na eni ter zagotavljanjem 
učinkovitega konkretnega varovanja javnega interesa na drugi strani. Navedene rešitve sicer res 
predvidevajo integracijo mnenj, z možnostjo prevalitve bremena njihovega pridobivanja na 
upravno enoto po principu »vse na enem mestu«, glasna pa so opozorila stroke o možnosti njene 
dejanske realizacije. Kljub strokovnim okrepitvam  bo končna odločitev o tako specifičnih 
področnih strokovnih vprašanjih še vedno v rokah upravnih organov, zato je pričakovati, da 
bodo v večini primerov nadaljevali prakso veljavne ureditve in sledili odločitvam 
mnenjedajalcev.223 Uzakonitve odločanja na podlagi skrajšanega postopka, ob predložitvi vseh 
potrebnih mnenj in ostale dokumentacije, predstavlja izvotlitev namena in omejitev 
predvidenega pridobivanja vseh predpisanih mnenj s strani upravnih enot, le na primere molka 
organa in domnevno neutemeljene negativne odločitve izdajatelja mnenj.224  
Proces združevanja bi bilo potrebno izpeljati tudi v okviru obstoječih soglasij, s katerimi se v 
postopku dovoljevanja gradenj in ostalih posegov, izvršuje nadzor nad njihovo primernostjo z 
različnih varstvenih vidikov. Koncentracija pristojnosti v rokah neodvisnega in  kompetentnega 
organa in posledični obstoj zgolj enega mnenja, ki bi omogočal celovit nadzor nad vsemi 
področnimi režimi, bi investitorju privarčevala breme nepotrebne udeležbe v postopkih 
                                                          
221 Ibid., 30 člen. 
222 Ibid., k 31. členu. 
223 S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? (odprta vprašanja in predlogi sprememb), v: 
Javna uprava, 1/2 (2015), str. 34. 
224 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), k 31. členu, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (7. 2. 2017). 
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pridobivanja vodnega225 in ostalih veljavno predpisanih soglasij. Opredeljeno bi omogočilo 
učinkovito izvedbo principa »vse na enem mestu« in pripomoglo k hitrejšemu odločanju.226  
IZS opozarja tudi na obstoječo problematiko časovnega in stroškovnega vidika. Gola 
integracija postopka pridobivanja okoljevarstvenega soglasja bo, poleg njegovega podaljšanja, 
še vedno pomenila breme dejanske izdelave dokumentacije višje stopnje od predpisane, 
posledično pa se stroški projektantskih storitev ne bodo prav nič zmanjšali.227 
5.4. REVIZIJA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE 
Eno temeljnih dolžnosti v sklopu projektiranja predstavlja zagotovitev izpolnjevanja bistvenih 
zahtev.228 Načrti in elaborati PGD229 so tako namenjeni ravno izkazovanju pogojev mehanske 
odpornosti in stabilnosti, požarne varnosti, higienske in zdravstvene zaščite in zaščite okolice, 
varnosti pri uporabi, zaščite pred hrupom ter varčevanju z energijo in ohranjanju toplote.230 
Tem bistvenim zahtevam lahko dodamo tudi obveznost omogočanja dostopa, vstopa in uporabe 
funkcionalno oviranim osebam v novograjene ali rekonstruirane javne objekte231, zahteva 
trajnostne rabe naravnih virov pa sledi uveljavitvi načel trajnostnega in racionalnega razvoja.232  
Podatke o izpolnjevanju teh temeljnih tehničnih zahtev posredno, preko povzetka revizijskega 
poročila, vsebuje tudi vodilna mapa PGD.233  
Bolj kot sam potek postopka in njegovi udeleženci ter njihova regulacija234, je za postopek 
revizije projektne dokumentacije pomembno vprašanje obveznosti njene dejanske izvedbe. 
Trenutno veljavna ureditev predpisuje fakultativno izvedbo postopka235, katerega začetek je 
tako izključno v rokah investitorja.  Šele pregled relevantnih podzakonskih predpisov pa pokaže 
                                                          
225 Zakon o vodah (ZV-1), Ur. l. RS, št. 67/02, 2/04 – ZZdrI-A, 41/04 – ZVO-1, 57/08, 57/12, 100/13, 40/14 in 
56/15), 150.-153.a člen. 
226 Povzeto po S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? (odprta vprašanja in predlogi 
sprememb), v: Javna uprava, 1/2 (2015), str. 36-38. Tako oblikovana Prostorska komisija bi bila organizirana kot  
monokratski državni organ, v sestavi predstavnikov urbanistične, okoljevarstvene, naravovarstvene, kulturno 
varstvene, pravne, tehnološke, ekonomske, sociološke in ostalih relevantnih strok. 
227 Stališče do osnutkov Zakona o urejanju prostora (ZUREP-2), Gradbenega zakona (GZ) in Zakona 
pooblaščenih arhitektih in inženirjih (ZPAI) v javni obravnavi do 20.1. oz. 19.2.2016, str. 5, 6, URL: 
http://www.zaps.si/img/admin/file/Novice/Zakonodaja%20delovne%20skupine%202014/1_%20Celostna%20ko
ordinacija%20projekta/16-03-stalisce_IZS_do_ZUREP-2_GZ_in_ZPAI_v_javni_razpravi-5_2_2016-
dopis_in_priloge_1_do_3.pdf (24. 2. 2017). 
228 1. odstavek 48. člena ZGO-1. 
229 20. in 25. člen Pravilnika o projektni dokumentaciji. 
230 Ibid., 4. člen. 
231 1. odstavek 17. člena ZGO-1. 
232 Zakon o gradbenih proizvodih (Uradni list RS, št. 82/13). 
233 17. člen Pravilnika o projektni dokumentaciji. 
234 2. člen ZGO-1 med temeljnimi pojmi opredeljuje tudi termine revident, odgovorni revident in odgovorni 
vodja revidiranja. 
235 Ibid., 1. odstavek 53. člena. 
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drugačno sliko. Ob noveliranju leta 2012 je bila črtana obvezna izvedba revizije PGD v primeru 
zahtevnih objektov oziroma izrecne opredelitve v določbah posebnih predpisov.236 
Zakonodajalec pa ni uredil prenehanja veljavnosti vseh takšnih pravnih aktov. Določbe 
Pravilnika o zaščiti stavb pred delovanjem strele237, Pravilnika o zahtevah za nizkonapetostne 
električne inštalacije v stavbah238 in Pravilnika o mehanski odpornosti in stabilnosti objektov239, 
še vedno predstavljajo veljavno pravno podlago obveznega začetka in odločanja v postopku 
revizije PGD, ki ni več v popolnosti opcijske narave.240 
Razmisliti bi bilo potrebno tudi o ponovnem normiranju obveznosti revizije za zahtevne 
objekte, saj že iz njihove definicije izhaja, da gre za zgradbe velikih dimenzij, v katerih se 
zadržuje veliko število oseb.241 S tem pa je zahteva po zagotovitvi tehničnih zahtev še toliko 
bolj prisotna v javnem interesu.242 
5.5. MINIMALNA KOMUNALNA OSKRBA 
Logični praktični temelj gradnje in uresničevanja bivanjske vizije posameznikov predstavlja 
možnost uporabe in življenja v načrtovanih objektih po njihovi izgradnji. Ob izpolnjevanju 
nalog, opredeljenih v okviru bistvenih in ostalih zahtev, pravni red kot predpogoj za pridobitev 
gradbenega dovoljenja opredeljuje tudi izkazovanje minimalne komunalne oskrbe objekta. 
Določbe predstavljajo tudi dolžnost projektanta, da te zahteve natančno umesti v PGD 
dokumentacijo in tako zagotovi skladnost s konkretnim prostorskim aktom na ravni države ali 
občine.243  
Kar predstavlja opremljenost stavbnih zemljišč v okviru enot urejanja prostora, predstavlja z 
njim povezana minimalna komunalna oskrba244 za posamezni upravni postopek pridobivanja 
gradbenega dovoljenja.245 Pristojni upravni organ bo moral v primeru nameravane gradnje 
stanovanjske stavbe preveriti izpolnjevanje te zahteve, ki obsega oskrbo s pitno vodo, električno 
                                                          
236 Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov (ZGO-1D), Ur. l. RS, št. 57/12. 
237 Pravilnik o zaščiti stavb pred delovanjem strele, Ur. l. RS, št. 28/09 in 2/12, 12. člen. 
238 Pravilnik o zahtevah za nizkonapetostne električne inštalacije v stavbah, Ur. l. RS, št. 41/09 in 2/12, 14. člen. 
239 Pravilnik o mehanski odpornosti in stabilnosti objektov, Ur. l. RS, št. 101/05, 9. člen. 
240 V. Kajfež, Ali je uvedba revizije projektne dokumentacije res v celoti v pristojnosti investitorja?, v: Glasilo 
IZS.NOVO, 64 (2012), str. 24, 25. 
241 3. člen Uredbe o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje. 
242 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), str. 18, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (dostopno dne 24. 2. 
2017). 
243 1. odstavek 66. člena ZGO-1. 
244 Ibid., 7. točka 66. člena: …»ali iz projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja izhaja, da bo zagotovljena 
minimalna komunalna oskrba objekta, če se gradi nov objekt ali če se objekt prizidava, nadzidava ali 
rekonstruira tako, da se zato spreminjajo osnovni parametri obstoječih priključkov oziroma se povečujejo 
zahteve v zvezi z njegovo komunalno oskrbo.« 
245 N. Koselj, L. Štravs, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012),  str. 168. 
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energijo, odvajanje odpadnih voda in dostop do javne ceste, pri ostalih objektih pa bo glavno 
vodilo njihov namen.246 Poleg vpogleda v načrt razvojnih programov občinskega proračuna za 
tekoče ali naslednje leto in sklenjene pogodbe o opremljenosti, lahko s soglasjem o priključitvi 
investitor izkaže minimalno komunalno oskrbo, v okviru priključitve na omrežje gospodarske 
javne infrastrukture.247 Slednje sestavljajo projektni pogoji, ki jih v primeru gradnje na 
varovalnem območju ali pasu  podajo upravljavci gospodarske javne infrastrukture in morajo 
biti realizirani pri izdelavi projektnih rešitev PGD. Z njimi se določi možna lokacija priključka 
na takšno obstoječo infrastrukturo, ob tehničnih pogojih, ki zagotavljajo takšno priključitev in 
nemoteno delovanje.248 
Izjemoma lahko investitor neodvisno od ureditve prostorskega akta, v primeru neobstoja 
komunalne opreme v enoti urejanja249, zagotovi minimalno komunalno oskrbo preko 
alternativnih načinov, ki sledijo napredku tehnike. Investitor bo izkazal te pogoje s predložitvijo 
načrta inštalacij in naprav.250 Podobno alternativno zagotavljanje oskrbe je mogoče tudi v 
primeru, ko je obvezna priključitev sicer predpisana v prostorskem aktu, sama komunalna 
oprema pa še ni zgrajena. Izkazovanje zasledovanja gradbene tehnike mora biti prikazana v 












                                                          
246 2. odstavek 66. člena ZGO-1. 
247 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012),  str. 248. 
248 Ibid., str. 147. 
249 3. odstavek 66. člena ZGO-1. 
250 24. člen Pravilnika o projektni dokumentaciji 
251 4. odstavek 66. člena ZGO-1. 
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6. POSTOPEK ZA PRIDOBITEV GRADBENEGA DOVOLJENJA 
Kakovost opravljanega projektiranja PGD in pridobitev vseh opredeljenih zakonskih 
predpogojev, se pokaže v rezultatu postopka izdaje gradbenega dovoljenja. Pregled postopkov 
v državah članicah EU kaže na nujnost same regulacije z vidika zdravja, energijske varčnosti, 
varstva okolja in drugih pravnih dobrin, prav tako pa se pretirano ne razlikujejo v temeljnih 
korakih, ki vodijo do končne izgradnje načrtovanega posega. Zaradi določenih posebnosti 
igrajo vlogo nekakšnih »outsiderjev«  na tem področju zgolj države Združenega kraljestva 
Velike Britanije in Severne Irske.252  
Paralelno z neposrečenim urejanjem prostorske zakonodaje in tudi kot razlog za takšno stanje, 
je podobno usodo doživljala tudi gradbena zakonodaja, ne preko drobljenja vsebine, temveč z 
določenimi pomanjkljivostmi pri spreminjanju in dopolnjevanju ZGO-1. Izvirni greh je 
predstavljal prenos pristojnosti odločanja o gradbenih dovoljenjih na državno raven, natančneje 
v roke upravnih enot kot teritorialne oblike uprave253 in ministrstev, kolikor gre za kategorijo 
objektov državnega pomena.254  
Takšna umetna ločnica se v veljavni ureditvi dokaj nezadostno korigira z ex lege podelitvijo 
statusa stranskega udeleženca občini, na območju katere je predvidena gradnja, pri čemer mora 
svojo udeležbo priglasiti v osmih dneh od trenutka obvestila o začetku teka postopka.255 Ocena 
stanja priča tudi o strokovni podhranjenosti upravnih enot, v okviru katerih primanjkuje 
zagotavljanja interdisciplinarnega sodelovanja arhitekturne, inženirske, gradbene in ostalih 
tehničnih ter pravne stroke. Tako bi lahko uslužbenci lažje opravljali svoje osnovno poslanstvo, 
skrb za zakonito vodenje postopka. 
Ureditev, ki predstavlja unikat na prostoru EU, se je vprašljivemu nivoju strokovnosti 
prilagodila s predhodno predstavljenim ekscesno podrobnim režimom pogojev umeščanja v 
prostor. Odločanje je tako zgolj formalno preverjanje izpolnjevanja vnaprej podanih zahtev, kar 
se izkaže kot skrajno nefleksibilno, ne sledi splošno sprejetim usmeritvam o gibanju nasproti 
                                                          
252 Povzeto po Costa Branco De Oliveira Pedro, J.A., Meijer, F.M., Visscher, H.J., Comparison of building 
permit procedures in European Union countries, str. 415, 416, URL: 
http://repository.tudelft.nl/islandora/object/uuid:b391c687-3ecb-4017-abba-06f1539017e6?collection=research  
(10. 2. 2017). 
253 Zakon o državni upravi (ZDU-1), Ur. l. RS, št. 113/05 – uradno prečiščeno besedilo, 89/07 – odl. US, 126/07 
– ZUP-E, 48/09, 8/10 – ZUP-G, 8/12 – ZVRS-F, 21/12, 47/13, 12/14, 90/14 in 51/16, 43. člen. 
254 24. člen ZGO-1. 
255 Ibid., 4. odstavek 62. člena. 
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enostavnejšemu in hitrejšemu odločanju256, pravzaprav pa pomeni zanikanje pomembnosti 
vpletenih strok ter kompleksnosti tega pravnega področja.257 
6.1. ZAČETEK POSTOPKA 
Postopek pridobitve gradbenega dovoljenja je opredeljen kot posebni upravni postopek, pri 
katerem naslovnike primarno obvezujejo določbe ZGO-1, sam ZUP pa subsidiarno v delih, ki 
niso s posebnim predpisom drugače oz. sploh urejeni.258 Varovalko predstavljajo predvsem 
temeljna načela upravnega postopka, katerih ali višji nivo je potrebno zagotavljati v vseh 
upravnih zadevah.259 Za gradnje, ki spadajo v kategorijo nezahtevnih objektov, so predvidena 
določena odstopanja pri sami zahtevi in v okviru hitrejšega postopka pridobivanja gradbenega 
dovoljenja.260 
Namesto običajne opredelitve je mogoče vzpostaviti negativno, ki investitorja opravičuje 
obveznosti pridobitve gradbenega dovoljenja pri gradnji enostavnih objektov261, vseh oblikah 
vzdrževalnih del262, spremembi namembnosti v nezahtevnih objektih in enostanovanjskih 
stavbah ter v primeru skladnosti z ureditvijo  4. člena ZGO-1.263 Tudi pri izvedbi navedenih 
posegov pa še vedno obstaja temeljna dolžnost zagotovitve skladnosti z relevantnimi 
prostorskimi načrti, pri spremembi namembnosti  z vplivi na bistvene zahteve pa z gradbenimi 
predpisi.264  
Glede opredelitve termina stranke, ureditev sledi določbam splošnega upravnega postopka, v 
skladu s katerimi ima lahko tak položaj vsaka fizična oseba in pravna oseba zasebnega ali 
javnega prava, ki je podala vlogo za začetek postopka.265 
                                                          
256 Costa Branco De Oliveira Pedro, J.A., Meijer, F.M., Visscher, H.J., Comparison of building permit 
procedures in European Union countries, str. 415, URL: 
http://repository.tudelft.nl/islandora/object/uuid:b391c687-3ecb-4017-abba-06f1539017e6?collection=research  
(10. 2. 2017). 
257 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), str. 13, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (10. 2. 2017). 
258 3. člen ZUP. 
259 T. Sever, v: P. Kovač, M. Remic, T. Sever, UPRAVNO PROCESNE DILEME 3 V UPRAVNIH 
POSTOPKIH (2015), str. 162. 
260 74.a do 74.č člen ZGO-1. 
261 Ibid., 3.a člen. 
262 Ibid., 6. člen. 
263 Ibid., 3. in 4. odstavek 4. člena. 
264 Ibid., 6. odstavek. 
265 1. odstavek 42. člena ZUP. 
39 
 
Upravni organ bo v vseh primerih gradnje266 in ostalih primerih spremembe namembnosti267 
začel z odločanjem na podlagi zahteve za pridobitev gradbenega dovoljenja. Stranka mora v 
njej, poleg vseh sestavin običajne vloge268, navesti temeljne  podatke o lokaciji nameravane 
gradnje, prav tako pa tudi o priključitvi na komunalno infrastrukturo. Vlogi je potrebno obvezno 
priložiti tudi dva izvoda PGD, dokazilo o pravici graditi, če ni vpisana v zemljiško knjigo in 
ostale, s posebnimi predpisi opredeljene listine in dokazila. Za objekt, pri katerem je predvidena 
rekonstrukcija, dozidava, nadzidava in sprememba namembnosti objekta, ki ni bil zgrajen pred 
1967, je potrebno navesti tudi številko in datum gradbenega dovoljenja.269 V tem primeru objekt 
ex lege velja za legalnega, ob odsotnosti gradbenega dovoljenja pa to vprašanje predhodno 
razreši pristojni upravni organ v okviru samega postopka.270 
Pričetek meritornega odločanja se lahko začasno odloži zaradi nepopolnosti ali nerazumljivosti 
vloge. Statistika kaže na razširjenost potrebe po dopolnjevanju vlog, saj so pomanjkljivosti 
prisotne pri skoraj 75% vseh podanih zahtev za gradbeno dovoljenje, kar je tudi zrcalo 
predhodno opredeljene problematike nereguliranosti arhitekturne dejavnosti.271 Upravni organ 
je dolžan stranko natančno pozvati kako zagotoviti popolnost vloge, zgolj pavšalna opozorila 
pri tem ne zadoščajo. Bistvena je tudi določitev primernega roka, ki ga za zagotovitev 
popolnosti vloge opredeli odločevalec v okviru petih delovnih dni od njenega prejema. Končna 
posledica neupoštevanja navodil je izdaja sklepa o zavrženju, zoper katerega ima stranka 
pravico do pritožbe.272  
Še pred formalnim začetkom postopka smo v okviru vprašanja popolnosti vlog pogosto priča 
nerazumevanju instituta s strani upravnih organov. Pozivanje na predložitev soglasja ali 
dopolnitev pomanjkljivosti v PGD dokumentaciji predstavlja že meritorno presojo pogojev273 
za pridobitev gradbenega dovoljenja in predmet morebitne zavrnitve izdaje, ne pa zavrženja 
vloge iz naslova izostanka njene dopolnitve. V primeru dvoumnosti ureditve bi bilo za stranko 
benevolentnejše postopanje zavrženje vloge, s čimer bi se izognili nastanku posledic ne bis in 
                                                          
266 7. točka 2. člena ZGO-1: »gradnja je izvedba gradbenih in drugih del in obsega gradnjo novega objekta, 
rekonstrukcijo objekta in odstranitev objekta«. 
267 Ibid., 4. člen. 
268 66. člen ZUP. 
269 54. člen ZGO-1. 
270 Povzeto po S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE 
(2012),  str. 197, 198. 
271 T. Sever, v: P. Kovač, M. Remic, T. Sever, UPRAVNO PROCESNE DILEME 3 V UPRAVNIH 
POSTOPKIH (2015), op. na str. 176. 
272 67. člen ZUP. 
273 Ibid., 139. člen. 
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idem.274 Identično mora ravnati tudi v primeru ugotovitve nepopolnosti vloge v samem 
vsebinskem delu postopka, saj se s tem sanira napaka upravnega organa, prav tako pa uresničuje 
prepoved izdaje gradbenega dovoljenja na podlagi formalno pomanjkljive zahteve 
investitorja.275 
V okviru rokovanja z vlogami  se pogosto ponavljajo napake pravnih oseb in občin, ker njihove 
vloge ne vsebujejo podpisa njihovih zakonitih zastopnikov276 oz. druge osebe ne predložijo 
ustreznega pooblastila.277 
6.2. OPREDELITEV OSTALIH UDELEŽENCEV POSTOPKA 
6.2.1. STRANSKI UDELEŽENCI 
Spremembo samega temelja ureditve vprašanja priznanja položaja stranskih udeležencev je 
prinesla odločitev Ustavnega sodišča RS, s katero je ugotovilo kršitev 22. člena URS.278 Iz 
obrazložitve jasno izhaja, da določitev položaja stranskih udeležencev v postopku pridobivanja 
gradbenega dovoljenja ne sme temeljiti na matematični enačbi v okviru opredelitve območja za 
določitev strank, saj takšna formalna praksa vodi v naključnost varovanja človekovih pravic.279  
Praznino, ki je nastala z razveljavitvijo protiustavnih določb ZGO-1, je nadomestilo z 
navodilom pristojnim upravnim organom, da morajo o vprašanju stranskih udeležencev 
odločati  na podlagi določb ZUP.280 V postopek tako lahko vstopi vsaka oseba, ki izkaže pravni 
interes, slednji pa se odraža v neposredni in osebni pravni koristi, oprti na zakon ali drug 
predpis.281 Na možnost udeležbe mora tekom celotnega postopka paziti tudi pristojni organ.282  
Posameznik se bo dejansko vključil v postopek zaradi morebitnega neizpolnjevanja bistvenih 
zahtev, odmika od lastnega objekta, ter v mnogih drugih primerih, ki pomenijo poseg v njegov 
pravni položaj.283 Posledica odločitve Ustavnega sodišča je občutna razširitev kroga 
potencialnih stranskih udeležencev, kar dodatno podaljšuje trajanje postopka izdaje gradbenega 
dovoljenja. Varovalo naj bi predstavljale zahteve v okviru izkazovanja pravnega interesa. 
Pravna korist se mora nanašati na zemljišče nameravane gradnje, ob vezanosti na osebo, pa se 
                                                          
274 T. Sever, v: P. Kovač, M. Remic, T. Sever, UPRAVNO PROCESNE DILEME 3 V UPRAVNIH 
POSTOPKIH (2015), str. 177. 
275 Ibid., str. 209. 
276 48. člen ZUP. 
277 Ibid., 53. člen. 
278 U-I-165/09-34. 
279 Ibid., 29. točka. 
280 Ibid., 36. točka. 
281 43. člen ZUP. 
282 Ibid., 44. člen. 
283 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 223. 
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zahteva obstoj te koristi v trenutku odločanja. Kljub tem zahtevam in dolžnosti udeleženca, da 
mora svoje navedbe podkrepiti s predložitvijo ustreznih dokazov284, ni mogoče v celoti  
odpraviti anomalij.285 Že zaradi pregovorno kverulantske narave sosedov je prisotna tudi visoka 
nevarnost zlorabe priznane pravice do udeležbe v postopku.286 Poglavitni razlog za tak pojav 
Ustavno sodišče pripisuje potencialnim opustitvam pooblastil upravnih organov pri 
preprečevanju zlorabe pravic v konkretni upravni zadevi. Sama problematika takšnega 
delovanja posameznikov tako ne more utemeljiti sprejema izključevalnih oz. omejevalnih  
ukrepov. 287 
Upravni organ je tako razdvojen na prelomnici zahteve po zakonitem, hitrem  in učinkovitem  
vodenju postopka na eni strani, zaradi bojazni pred pravnimi sredstvi v primeru kršitve načela 
zaslišanja stranke288, pa v praksi status stranskih udeležencev pogosto podeli še večjemu obsegu 
oseb kot to upravičeno izhaja iz njihovega materialnopravnega položaja. Zoper sklep s katerim 
upravni organ zavrne naknadno vključitev v postopek stranki ali stranskemu udeležencu, ima 
posameznik na voljo pritožbo, ki ima suspenzivni učinek289 na postopek vse do odločitve 
drugostopenjskega organa o tem pravnem sredstvu. Šele potem se bo lahko nadaljevalo 
odločanje o izdaji gradbenega dovoljenja.290  
Posledice popolnega prezrtja osebe, ki izkazuje pravni interes za udeležbo v postopku, se kažejo 
v aktivni legitimaciji za vložitev pravnih sredstev. Redno pravno sredstvo v primeru takšne 
bistvene kršitve postopka je pritožba291, ki jo lahko stranka zoper odločbo upravnega organa o 
gradbenem dovoljenju vloži v roku osmih dni292 od vročitve, v istem roku pa ima to možnost 
tudi stranski udeleženec. V primeru prepozne vložitve se takšna pritožba tretira kot pravočasen 
predlog za začetek obnove postopka293, ki jo ima ob izpolnjevanju zakonskih pogojev tudi sicer 
na voljo kot izredno pravno sredstvo.294 Možnost uveljavljanja kakršnekoli oblike zagotovitve 
                                                          
284 1. odstavek 65. člena ZGO-1. 
285 Povzeto po S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE 
(2012),  str. 224-226. 
286 11. člen ZUP. 
287 U-I-165/09-34, 24. točka. 
288 9. člen. ZUP. 
289 Ibid., 1. odstavek 142. člena. 
290 T. Sever, v: P. Kovač, M. Remic, T. Sever, UPRAVNO PROCESNE DILEME 3 V UPRAVNIH 
POSTOPKIH (2015), str. 199. 
291 2. točka 2. odstavka 237. člena ZUP. 
292 1. odstavek 70 člena ZGO-1. 
293 5. odstavek 235. člena ZUP. 
294 Ibid., 9. točka 260. člena. 
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naknadne udeležbe postopka, prekludira s potekom triletnega objektivnega obnovitvenega 
roka.295 
Obsežen del odločanja upravnih sodišč se navezuje tudi na vprašanje teka subjektivnega 
obnovitvenega roka, ki je za primere iz 9. točke 260. člena ZUP  mesec dni od trenutka izdaje 
odločbe.296 Ta rok v skladu s sprejeto prakso prične teči s trenutkom postavitve gradbiščne 
table, ki vsebuje tudi podatke o izdanem gradbenem dovoljenju in na podlagi katere je lahko 
predlagatelj obnove postopka izvedel za obstoj predhodno izdane odločbe.297 Zaradi obsežne 
kazuistike primerov, ko stranka tudi fizično ni bila prisotna v okolici gradbišča ali je obstajala 
katerakoli druga ovira, se upošteva kriterij skrbnosti ravnanja, ki se pričakuje od posameznika 
pri varovanju lastnega pravnega interesa.298 
Druga pot do pritožbe vodi preko zahteve za vročitev odločbe, ki  mora biti podana v strankinem 
pritožbenem roku. V primeru ugotovitve, da takšen posameznik na nikakršen način ni mogel 
vedeti za izdajo gradbenega dovoljenja, mu bo z vročitvijo hkrati priznan tudi formalni status 
stranskega udeleženca, ki se bo uskladil z njegovim materialnopravnim položajem.299  S tem 
trenutkom bo pridobil pravico do pritožbe, vložil pa jo bo lahko v roku, ki ga ima na voljo 
stranka.300  
6.2.2. VLOGA NEVLADNIH ORGANIZACIJ IN DRUŠTEV 
Ob že omenjenem položaju občin lahko z namenom varovanja javnega interesa v postopku 
sodelujejo tudi nevladne organizacije s področja varovanja okolja301 in društva, katerih 
dejavnost je usmerjena v ukrepe ohranjanja neokrnjene narave.302  
Udeležba skupin, ki so predhodno ustrezno informirane in strokovno podkrepljene, lahko 
bistveno olajša delo upravnim organom, ter omogoča zavarovanje narave in okolja, kjer je 
izkazana nujnost. Njihova temeljna prednost je ravno v strokovnem poznavanju  ustanovnega 
namena oz. področja, rezultat vključevanja v vse ravni odločanja pa je viden v zniževanju 
deficita participativne demokracije. Podelitev statusa takšne organizacije na nevladnem nivoju 
in širša družbena podpora morata člane voditi k odgovornemu zastopanju interesov in 
                                                          
295 Ibid., 4. odstavek 263. člena. 
296 Ibid., 5. točka 1. odstavka 263. člena. 
297 IV U 46/2010-15 z dne 15. 3. 2011. 
298 U 225/2008-14 z dne 16. 6. 2009. 
299 Povzeto po T. Sever, v: P. Kovač, M. Remic, T. Sever, UPRAVNO PROCESNE DILEME 3 V UPRAVNIH 
POSTOPKIH (2015), str. 200-204. 
300 2. odstavek 229. člena ZUP. 
301 152. člen ZVO-1. 
302 137. člen ZON. 
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udejstvovanju ter zagotavljanju konstruktivnega in strokovnega dialoga z vsemi deležniki na 
področju varovanja okolja.303  
Dejanska slika delovanja nevladnih organizacij na okoljskem področju pri nas, je odraz zgolj 
deklaratorne podpore države pri zagotavljanju njihovega delovanja. Mnoge od njih se 
spopadajo s pomanjkanjem denarnih sredstev, ki resneje ogroža obstoj in vodi v »beg 
možganov« v donosne poklice.304 Bežen pogled na najvplivnejše organizacije v svetovnem 
merilu omogoča prikaz resničnega vpliva, ki ga imajo na svoje področje. V Združenih državah 
Amerike ima bogato tradicijo Sierra Club, ki s pomočjo ekipe vrhunskih pravnih strokovnjakov 
uspešno zmanjšuje negativne vplive industrije s fosilnimi gorivi, nivo izpustov ogljikovega 
dioksida, zavzema za čisto energijo. Organizacija je tudi vse pomembnejša sooblikovalka 
zakonodajne ureditve ter okoljevarstveno naravnanih odločitev nacionalnih sodišč.305  
Razmerje med varstvenimi režimi in težnjami razvoja načrtovanih posegov je, kot eden ključnih 
elementov odločanja, prisotno tudi v sklopu praktične presoje upravnih organov.306 Pristojni pri 
odločanju posledično nosijo težko breme njihovega usklajevanja. Nesorazmeren nagib na eno 
od strani predstavlja nepopravljivo škodo za naravo ali izgubljeno investicijo. V prid ohranjanja 
okolja se je odločitev nagnila v primeru zavrnitve okoljevarstvenega soglasja za projekt 
postavitve vetrnih elektrarn na območju Volovja reber.307  
Aktivnost Društva za opazovanje in proučevanje ptic Slovenije (DOPPS)308 in ostalih 
udeleženih organizacij lahko označimo kot arhetip kvalitetnega zastopanja okoljskih interesov. 
Obsežna dokumentacija raziskav in argumentov je odločilno prispevala h končni odločitvi in  
nasprotni stranki v postopku praktično onemogočila utemeljitev standarda sprejemljivosti 
nameravanih posegov na obravnavane živalske vrste.309 Daljnosežni učinek te »precedenčne« 
odločitve ARSO bo tako viden šele v okviru presojanja predvidenih posegov in ostalih vplivov 
                                                          
303 NEVLADNE ORGANIZACIJE, URL: http://www.mop.gov.si/si/nevladne_organizacije/ (24. 2. 2017). 
304 Za zeleni razvojni preboj, Plan B za Slovenijo 4.0: Prispevek za Strategijo razvoja Slovenije 2014 – 2020, 
Financiranje okoljskih nevladnih organizacij, str. 21, URL: http://www.planbzaslovenijo.si/upload/SRS/plan-b-
zeleni-razvojni-preboj.pdf  (24. 2. 2017). 
305 Sierra Club, ABOUT, URL: http://content.sierraclub.org/environmentallaw/about (27. 2. 2017). 
306 Povzeto po S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? : (odprta vprašanja in predlogi 
sprememb), v: Javna uprava, 1/2 (2015), str. 33, 34. 
307 Odločitev ARSO, URL: http://www.volovjareber.si/gradivo/novice/20130506-ARSO--
OkoljevarstvenosoglasjezaVEVolovjarebersezavrne20130507_Redacted.pdf (24. 2. 2017). 
308 NEVLADNE ORGANIZACIJE, Seznam društev/nevladnih organizacij, ki delujejo v javnem interesu na 
področju okolja, URL: http://www.mop.gov.si/si/nevladne_organizacije/ (24. 2. 2017).  
309 Odločitev ARSO, URL: http://www.volovjareber.si/gradivo/novice/20130506-ARSO--
OkoljevarstvenosoglasjezaVEVolovjarebersezavrne20130507_Redacted.pdf (24. 2. 2017). ARSO je presojal 




v področja z oznako Natura 2000.310 Signal, ki ga nosi obsežna obrazložitev odločbe, pa nosi 
velik pomen tudi za same investitorje.311  
Zaradi vetrnega potenciala, ki ga premore zlasti Primorska regija, se bodo namreč takšni 
projekti načrtovali tudi v prihodnje. Dodatno vzpodbudo predstavlja zaveza Republike 
Slovenije po zagotavljanju petine deleža celotne porabe energije v obliki njenih obnovljivih 
virov do leta 2020.312 Trendi ostalih držav EU prikazujejo usmeritev ravno v gradnjo vetrnih 
elektrarn, še posebno na vetrno izpostavljenih obalnih predelih Zahodne in Severne Evrope.313 
6.3. ODLOČANJE O IZDAJI GRADBENEGA DOVOLJENJA 
Postopek se uradno začne s strankino vložitvijo popolne vloge. Na ta trenutek je vezan tudi 
začetek teka roka, ki ga ima na voljo pristojni upravni organ za izdajo odločbe in je odvisen od 
vrste postopka, ki ga je potrebno v konkretnem primeru izvesti.314 Osnovno delitev na posebni 
in skrajšani ugotovitveni postopek315 podrobneje ureja sam ZGO-1 kot specialni predpis. 
Slednji izrecno določa, da se na območju načrtovanja z DPN in OPPN, razen v izrecno 
določenih primerih posebnih predpisov316, gradbeno dovoljenje izdaja v okviru skrajšanega 
ugotovitvenega postopka. Taksativno opredeljuje tudi možnost izvedbe tega postopka na 
področju, ki se ureja z OPN.317  
Ne glede na takšno opredelitev pa se skrajšanega ugotovitvenega postopka ne izvede v vseh 
tistih primerih, ko je potrebno zagotoviti uresničevanje načela zaslišanja stranke.318 Posebni 
ugotovitveni postopek, z obvezno ustno obravnavo, bo pristojni upravni organ vodil v primeru 
izvedbe ogleda in vključitve stranskih udeležencev v postopek pridobivanja gradbenega 
dovoljenja.319 Dolžnost pristojnega organa je, da omogoči prisotnost takšnih oseb s posebnim 
vabilom, v katerem se jih tudi pouči o posledici neopravičenega izostanka. Enaka sankcija, torej 
domneva strinjanja z gradnjo, zadane stranko tudi tedaj, ko v primeru takšne odsotnosti svojega 
                                                          
310 O Naturi 2000, URL: http://www.natura2000.si/index.php?id=18 (20. 2. 2017). 
311 DOPPS, sporočilo za javnost, URL: http://www.volovjareber.si/gradivo/novice/20130508-
SporocilozajavnostDOPPS-ARSOzavrnilasoglasjezaVEVR.pdf (24. 2. 2017).  O Naturi 2000, URL: 
http://www.natura2000.si/index.php?id=18  (20. 2. 2017). 
312 Direktiva 2009/28/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 23. aprila 2009 o spodbujanju uporabe energije 
iz obnovljivih virov, spremembi in poznejši razveljavitvi direktiv 2001/77/ES in 2003/30/ES, UL L 140. 
313 Agencija POTI, Možnosti za vetrne elektrarne v Sloveniji in predlogi rešitev v prihodnosti, URL: 
http://www.agencija-poti.si/Clanki/Vsi-clanki/ArtMID/637/ArticleID/104/Moznosti-za-vetrne-elektrarne-v-
Sloveniji-in-predlogi-resitev-v-prihodnosti (24. 2. 2017). 
314 1. odstavek 222. člena ZUP, v okviru skrajšanega ugotovitvenega postopka mora odločiti najkasneje v roku 
enega, v posebnem pa v dveh mesecih. 
315 Ibid., 144. in 145. člen. 
316 60. člen ZGO-1. 
317 Ibid., 61. člen. 
318 9. člen ZUP. 
319 Ibid., 1. odstavek 154. člena. 
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mnenja ne poda v pisni obliki.320 V obeh primerih bo malomarna stranka, ob predpostavkah 
pravilnega vabila in pravnega pouka, izgubila tudi pravico do pravnih sredstev zoper izdano 
odločbo.321 Veliko lahko postori tudi investitor, saj je priporočljivo, da sam poskuša pridobiti 
izjave strank, ki se morajo sklicevati na PGD.322 Ob pridobitvi vseh potrebnih overjenih izjav, 
bo lahko upravni organ odločil brez izvedbe ustne obravnave.323 
Temeljno vodilo pri odločanju predstavljajo pogoji, katerih izpolnjevanje mora biti ugotovljeno 
še pred izdajo samega gradbenega dovoljenja. Uresničevanje večine od teh zahtev se zagotovi 
zgolj z vpogledom v listine in uradne evidence, kar velja v prvi vrsti za pogoj izpolnjevanja 
kriterijev za opravljanje funkcije projektanta, odgovornega projektanta ter pristojnih pri 
postopku revizije, zahtev izvedene revizije ter plačila dajatev.324 
Pristojni upravni organ mora vse do izdaje odločbe paziti tudi na morebitne spremembe 
odločitev, sprejetih s strani soglasodajalcev. Korekcije so pogoste predvsem v primeru 
domneve pozitivnega soglasja zaradi molka v postopku izdaje projektnih pogojev in soglasja 
samega. Primarno gre za situacije, ko soglasodajalec naknadno ugotovi obstoj v postopku 
prezrtih  projektnih pogojev, investitor pa mora temu prilagoditi vsebino PGD. Identično 
odločitev bo upravni organ sprejel tudi v primeru, ko soglasodajalec po trenutku lastnega molka   
zavrne izdajo predhodno presumiranega soglasja. Morebitna škoda in stroški investitorja bodo 
bremenili organ, ki odloča o izdaji soglasja. Takšna fleksibilnost pri odločanju  je odraz stališča 
sodne prakse o prevladi pomena soglasja v javnem interesu nad zakonskimi domnevami kot 
kaznovalnim odgovorom na pasivnost odločevalcev.325 
Pomemben aspekt kontrole ustreznosti izdelanega in predloženega PGD je njegova skladnost z 
okoljevarstvenimi zahtevami. Del tega projekta predstavlja tudi poseben sklep ARSO, s katerim 
potrdi uresničevanje projektnih pogojev, predhodno opredeljenih v samem izdanem 
okoljevarstvenem soglasju. Rok za izdajo sklepa je 15 dni, do njegovega sprejetja pa se prekine 
postopek pred upravnim organom in počaka na odločitev, pri tem pa prekoračitev roka ne 
pomeni domneve izdaje pozitivnega sklepa.326 V primeru negativnega mnenja ARSO mora 
investitor na podlagi izdanega sklepa prilagoditi vsebino PGD oz. sprožiti postopek za 
                                                          
320 63. člen ZGO-1. 
321 6. odstavek 143. člena ZUP. 
322 2. odstavek 65. člena ZGO-1. 
323 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 226. 
324 1. odstavek 66. člena ZGO-1. 
325 Povzeto po S. Galonja et al., v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 
148, 149. 
326 Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 15, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
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spremembo okoljevarstvenega soglasja. Za posege, ki ne predvidevajo obvezne pridobitve 
gradbenega dovoljenja je ugotovitev opredeljene skladnosti posega v pristojnosti okoljske 
inšpekcije.327  
Upravljavec, ki je predhodno pridobil okoljevarstveno dovoljenje328 za obratovanje naprave, za 
katero je značilen večji obseg negativnih vplivov na okolje329, bo še pred samo pridobitvijo 
gradbenega dovoljenja podobno naslovil vprašanje glede morebitnega spreminjanja dovoljenja, 
na podlagi katerega bo ARSO prav tako odločil s sklepom.330 
6.3.1. PRAVICA GRADITI 
Avtomatični pristop pri odločanju je mogoče opaziti tudi v okviru  izkazovanja pravice izvedbe 
posegov na določeno nepremičnino. ZGO-1 pri tem zelo površno kot takšna upravičenja navaja 
lastninsko in stvarne ter obligacijske pravice.331 Nekakšen indic, ki omogoča specificiranje 
opredeljenih pravic, predstavlja način njihovega dokazovanja z zemljiškoknjižnim izpiskom. 
Zaradi omogočanja posega v zemljišče med takšne stvarne pravice spadata služnostna in 
stavbna pravica, na obligacijski strani pa najemna in zakupna pravica ter posebna pravica 
uporabe javnega dobra, sklenjena za obdobje več kot enega leta.332 Sam obstoj pravice, ki jo 
upravni organ ugotovi z vpogledom v zemljiško knjigo, pa še ne zadošča saj je lahko poseg ali 
gradnja onemogočena zaradi obstoja bremen na nepremičnini. Pomemben signal za morebitno 
zavrnitev zahtevka za izdajo gradbenega dovoljenja pa je lahko tudi časovna omejenost 
pravice.333 
Naslednji primer dokazovanja v primeru pravno poslovnega načina njihove pridobitve, je prav 
pogodba kot pravni naslov, ki mora biti notarsko overjena. Stranka mora predložiti tudi kopijo 
predloga za vpis v zemljiško knjigo in navedbo plombe, pod katero se predlog tudi vodi kot 
dokaz obstoja takšnega postopka.334 Poleg opredeljene omejenosti trajanja pravice, je potrebno 
preveriti tudi morebitno kršitev načela nemo plus in obstoj omejitev in prepovedi pravnega 
prometa z dotično nepremičnino.335  
                                                          
327 62. člen ZVO-1. 
328 Ibid., 68. člen. 
329 Uredba o vrsti dejavnosti in naprav, ki lahko povzročajo onesnaževanje okolja večjega obsega, Ur. l. RS, št. 
57/15. 
330 77. člen ZVO-1. 
331 56. člen. ZGO-1. 
332 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 200. 
333 Ibid., str. 206. 
334 1. odstavek 56. člena ZGO-1. 
335 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 207. 
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Posamezniku je pravica graditi pogosto dodeljena tudi s pravnomočnimi sodnimi ali upravni 
odločbami. Običajno gre za odločbe o razlastitvi, denacionalizaciji, izbiri koncesionarja, sklep 
o dedovanju, itd336, področni zakoni pa lahko kot dokaz opredelijo tudi druge listine.337 
Postavlja se vprašanje, kakšno je postopanje upravnega organa v primeru  pravice graditi, katere 
pravna usoda v trenutku odločanja o gradbenem dovoljenju še ni končno razrešena. Odgovor je 
mogoče najti posredno, preko same narave formalnega preverjanja izpolnjevanja taksativno 
naštetih dokazil o pravici graditi, ki praviloma onemogoča izdajo sklepa o prekinitvi postopka 
do odločitve pristojnega organa oz. sodišča o obstoju takšne pravice. Nasprotno bi bilo 
reševanje v okviru predhodnega postopka338 mogoče zgolj v primeru vezanosti spora prav  na 
stranki postopka pridobivanja gradbenega dovoljenja. Poleg tega bi morala obstajati zaznamba 
spora na zemljišču nameravanega posega v prostor, stopnja verjetnosti končne odločitve 
drugega organa oz. sodišča pa bi, glede na postopek izdajanja gradbenega dovoljenja, močno 
omajala prepričanje o obstoju predložene pravice graditi.339 
6.3.2. UGOTOVITEV SKLADNOSTI PGD S PROSTORSKIMI NAČRTI340 
Med strokovno bolj zahtevna in zamudna opravila upravnega organa spada natančna preveritev 
skladnosti projekta z ureditvijo in zahtevami relevantnih prostorskih aktov. Določene probleme 
lahko predstavlja že identifikacija veljavnega prostorskega predpisa, posebno zaradi njihovih 
sprememb, pri čemer ima primarno veljavo pravilo o uporabi  predpisa, ki velja v trenutku 
odločanja.341 Poleg možnosti drugačne opredelitve veljavnosti s strani samega materialnega 
predpisa, se je s tem vprašanjem pogosto soočalo tudi Ustavno sodišče RS. Izoblikovalo je 
stališče, da se v primeru ekstremne dolgotrajnosti postopka uporabi predpis, ki je veljal v 
trenutku nastanka molka organa.342 Prav tako pa se bo tudi v primeru napačne uporabe 
materialnega predpisa uporabil predpis, ki je veljal v času izdaje zavrnilne odločbe, kljub temu 
da je njegova sprememba nastopila po ugotovitvi nezakonitosti ravnanja upravnega organa.343 
V skrajnem primeru lahko odločevalec razreši dvom o uporabi pravilnega prostorskega akta s 
pridobitvijo lokacijske informacije občine. 
                                                          
336 Ibid., str. 208. 
337 1. odstavek 56. člena ZGO-1. 
338 147. člen ZUP. 
339 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012) str. 203, 
npr. v primeru ugotavljanja ničnosti pravnega naslova za pridobitev pravice graditi. 
340 Povzeto po Ibid., str. 238-247. 






Korak nasproti reševanju takšnih dilem predstavlja tudi umestitev instituta predodločbe v 
predlog nove ureditve. Po zgledu nekaterih primerjalno pravnih ureditev se lahko investitor, na 
podlagi izdane odločbe, zavaruje pred kasnejšimi spremembami prostorskih načrtov.. Pred 
samim začetkom postopka za izdajo gradbenega dovoljenja bo lahko pridobil tudi zavezujočo 
odločitev o skladnosti nameravane gradnje zahtevnega ali manj zahtevnega objekta s 
posameznimi določbami prostorskih aktov, področnih zakonov, ki urejajo pristojnost 
mnenjedajalcev in o zagotovitvi minimalne komunalne oskrbe. Takšna opcija bo izključena 
zgolj v primerih gradnje objektov z vplivi na okolje. Posebej je potrebno poudariti, da investitor 
s pridobitvijo takšne upravne odločbe še ne pridobi pravnega temelja za začetek realizacije 
nameravane gradnje. 
Povečevanje investicijske varnosti že v najzgodnejši fazi odločanja o gradnji, pa ne prinaša tudi 
občutne razbremenitve upravnih organov. Glavna slabost se kaže v kopičenju postopkov, saj 
bo upravni organ s predodločbo o pravici stranke odločal na podlagi smiselne uporabe 
postopkovnih pravil, ki veljajo za postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja. Posledica te 
ugotovitve je podvajanje tudi v sklopu udeležbe v postopku in možnosti vlaganja pravnih 
sredstev.344  
Pozornost upravnega organa je najprej usmerjena predvsem v pregled lokacijskih podatkov 
glavne mape PGD, ki hkrati z navedbo veljavnega prostorskega akta, opredeljujejo tudi njuno 
medsebojno skladnost.345 Pri preverjanju ujemanja in izpolnjevanja vseh pogojev ga bo vodila 
sama vsebina izvedbenega dela veljavnega prostorskega načrta. V okviru enot oziroma podenot 
urejanja je najprej potrebno preveriti ujemanje osnovne namenske rabe prostora, na podlagi te 
ugotovitve pa v okviru njenega podrobnega razdelka tudi namembnost objektov.346  
Šele na tej stopnji je mogoče opredeliti relevantne posebne prostorske izvedbene pogoje (PIP),  
ki veljajo na območjih prej opredeljene podrobne namenske rabe prostora in natančno 
opredeljujejo vrste dopustnih gradenj in dovoljenih posegov. Na območju stanovanj, pod 
oznako S, bodo takšni pogoji glede na tip zazidave347 opredelili tlorisne in višinske gabarite, 
zunanji izgled objekta in pogoje oblikovanja fasade.348 Investitor lahko na podoben način kot 
                                                          
344 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), k 34. členu, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (15. 2. 2017). 
345 18. člen Pravilnika o projektni dokumentaciji. 
346 44. člen Odloka o  občinskem prostorskem načrtu Občine Škofja Loka 
347 Ibid., 53. člen. 
348 Ibid., 92. člen. 
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lokacijsko informacijo pridobi tudi potrdilo o namenski rabi, ki poleg grafičnega dela OPN 
vsebuje tudi navedbo prostorskih ukrepov na tem območju.349 
Predmet različnih sporov so pogosto tudi vprašanja odmikov novih stavb oz. njene lege na 
zemljišču. Običajno morajo biti slednje oddaljene najmanj štiri metre od meje sosednjih 
zemljišč, odstopanja pa prostorski načrti praviloma vežejo na pogoj pridobitve pisnega soglasja 
lastnikov zadevnih nepremičnin.350 Podobni primeri uzurpacije pristojnosti občin pri 
prostorskem načrtovanju, predstavljajo ureditve, ki za bližjo gradnjo do parcelne meje 
predpostavljajo mnenje mejašev. Slednje nima enake dokazne teže kot soglasje, zato bo moral 
pristojni upravni organ, poleg dodatnih pogojev, ki jih bo dolžan izpolniti investitor, upoštevati 
tudi zahteve prostorskega akta351 in se poslužiti pomoči tehničnih normativov ter izvedeniške 
stroke. Opredeljeno narekuje, zaradi preprečitve širjenja požara, med drugimi tudi podzakonska 
ureditev zagotavljanja požarne varnosti.352 
6.3.3. DENARNE OBVEZNOSTI INVESTITORJA DO OBLASTI 
Investicija v gradnjo predstavlja za posameznika časovno breme, v prvi vrsti pa je velik finančni 
zalogaj. Poleg plačila projektantskih, gradbenih, nadzornih in ostalih storitev ter samega 
gradbenega materiala, mora poskrbeti tudi za poravnavo vseh denarnih obveznosti do države in 
lokalne skupnosti.353 Zaradi odločanja upravnega organa je predpisano plačilo upravne takse.354 
Sankcija v primeru ugotovitve gradnje kot nedovoljene predstavlja plačilo nadomestila za 
degradacijo in uzurpacijo prostora, ki je tudi eden izmed pogojev za izdajo gradbenega 
dovoljenja ali njegove spremembe za takšno gradnjo.355 Posebna odškodnina pa je predvidena 
zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljišč.356 Praksa investitorjev pri pridobivanju 
zemljišča za gradnjo je namreč prav nakup kmetijskega zemljišča, sprememba prostorskih 
aktov pa omogoči tudi njegovo drugačno namensko rabo.357  
ZGO-1 kot zadnjo dajatev predvideva tudi plačilo komunalnega prispevka, ki je opredeljen kot 
namenska dajatev za pokritje stroškov izgradnje komunalne opreme. Postopek se začne na 
                                                          
349 105. člen ZPNačrt. 
350 51. člen Odloka o  občinskem prostorskem načrtu Občine Škofja Loka. 
351 Ibid.,: »Načrtovana gradnja ne sme poslabšati bivalnih in funkcionalnih pogojev v okolici, omogočiti mora 
vzdrževanje in rabo objekta v okviru gradbene parcele ter zagotavljati svetlobnotehnične, požarnovarstvene in 
sanitarne pogoje.« 
352 3. člen Pravilnik o požarni varnosti v stavbah. 
353 210. člen ZGO-1. 
354 Zakon o upravnih taksah (ZUT), Ur. l. RS, št. 106/10 – uradno prečiščeno besedilo, 14/15 – ZUUJFO, 84/15 
– ZZelP-J in 32/16. 
355 157. člen ZPNačrt. 
356 Zakon o kmetijskih zemljiščih (ZKZ), Ur. l. RS, št. 71/11 – uradno prečiščeno besedilo, 58/12 in 27/16. 
357 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 207. 
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podlagi zahteve zavezanca358, ex officio pa v kolikor se z izgradnjo izboljšuje  opremljenost 
stavbnega zemljišča. Investitor lahko pooblasti tudi upravno enoto, da sama predloži vlogo za 
odmero komunalnega prispevka, pri čemer bo moral upravni organ kasneje pri občini sam 
preveriti poravnanje te obveznosti. Opredelitev subjekta predložitve  mora investitor navesti že 
v sami vlogi za pridobitev gradbenega dovoljenja.359 Morebitno ravnanje upravnega organa, ki 
za namen dopolnitve vloge zahteva predložitev potrdila o poravnanju obveznosti iz naslova 
komunalnega prispevka, je tako preuranjena in spada šele v meritorni del odločanja o izdaji 
gradbenega dovoljenja.360 Pregled ravnanja investitorjev prikazuje, da vlogo za odmero 
komunalnega prispevka praviloma vložijo v trenutku, ko je že skoraj gotovo, da bo gradbeno 
dovoljenje tudi izdano.361 
Komunalni prispevek se lahko odmeri zgolj ob predpostavki vključenosti zemljišča v 
obračunsko območje362, ki je sestavni del občinskega odloka o programu opremljanja.363 V 
praksi je na mestu pazljivost, saj obstajajo odstopanja med območji pri različnih vrstah 
komunalnega omrežja.364 Sama višina prispevka v odločbi temelji na skupku določil365 
programa opremljanja, podzakonske ureditve366, skladno s temi pa se lahko tudi na občinski 
ravni določijo merila, vključno s prikazom končnega zneska v OPPN.367 
Pomembno posledico za sam postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja predstavlja primer 
molka občine, saj se za njegovo izdajo ne zahteva plačila komunalnega prispevka.368 Določbo 
je potrebno interpretirati dobesedno, saj za investitorja ne predstavlja tudi odveze dejanskega 
poravnanja te dajatve, ki bo izhajala iz naknadne odmerne odločbe. Nanjo bo moral počakati 
tudi sam upravni organ in šele nato ugotavljati plačilo obveznosti.369 
Zakon opredeljuje pravico investitorja, da zahteva vrnitev predhodno plačanega komunalnega 
prispevka. Možnost je vezana na primere nevložitve vloge za pridobitev gradbenega dovoljenja, 
                                                          
358 80. člen ZPNačrt: »Zavezanec za plačilo komunalnega prispevka je investitor oziroma lastnik objekta, ki se 
na novo priključuje na komunalno opremo, ali ki povečuje neto tlorisno površino objekta ali spreminja njegovo 
namembnost.« 
359 7. odstavek 54. člena ZGO-1. 
360 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 198. 
361 Ibid., str. 252. 
362 79. člen ZPNačrt. 
363 Ibid., 74. člen. 
364 L. Štravs, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 170. 
365 82. člen ZPNačrt. 
366 Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka, Ur. l. RS, št. 95/07. 
367 29. člen Odloka o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za komunalno ureditev naselij Godešič, Reteče 
in Gorenja vas – Reteče. 
368 9. odstavek 79. člena ZPNačrt. 
369 Povzeto po S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE 
(2012), str. 254, 255. 
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njegove kasnejše neizdaje ali prenehanje veljavnosti.370 Iz opredeljenega izhaja kot naslovnik 
vračila oseba, ki je zaprosila za dovoljenje oz. na katere ime je bilo izdano. Prenos pravice 
graditi pri tem še ne zadošča za spremembo osebe investitorja. Posameznik, ki je pridobil 
pravico v času veljavnosti osnovnega gradbenega dovoljenja, bo to dosegel šele na podlagi 
odločitve upravnega organa o spremembi gradbenega dovoljenja na podlagi četrtega odstavka 
73. člena ZGO-1.371  
Občine so izrazile neučinkovitost veljavne ureditve stroškovnega dela urbanističnega in 
komunalnega opremljanja. Razbremenitev bi dosegli z razširitvijo kroga zavezancev za plačilo 
prispevka tudi na same lastnike stavbnih zemljišč, ob spremljajoči podrobni ureditvi režima 
poravnanja obveznosti.372 
Dejanska priključitev na komunalno opremo je predmet posebne pogodbe. Zakonska dikcija 
narekuje občini obvezno sklenitev pogodbe o priključitvi373, v kolikor to zahteva investitor, ki 
je predhodno že izpolnil svojo dolžnost plačila komunalnega prispevka. Na takšen način 
investitor dodatno zavaruje svoj pravni položaj, saj bo lahko tako ex lege pridobljeno pravico 









                                                          
370 10. odstavek 79. člena ZPNačrt. 
371 VSRS X Ips 57/2014 z dne 5. 5. 2016. 
372 PREGLED PRIPOMB, PREDLOGOV IN VPRAŠANJ K OSNUTKU PREDLOGA ZAKONA O 
UREJANJU PROSTORA (ZUreP), str. 101, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor_arhiv/ZUreP_pripombe.pdf (20. 
2. 2017). 
373 81. člen ZPNačrt. 
374 Povzeto po L. Ivanič, v: L. Štravs, J. Dekleva, L. Ivanič, OPREMLJANJE STAVBNIH ZEMLJIŠČ (2010), 
str. 132, 133. 
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7. GRADNJA IN NADZOR 
Poslednje dejanje postopka pridobivanja gradbenega dovoljenja predstavlja njegova izdaja in 
vročitev375 investitorju. Zaradi pravne narave upravne odločbe imajo interesenti možnost 
vlaganja  rednih in izrednih pravnih sredstev376, vse do tožbe v upravnem sporu377, kar lahko še 
dodatno zavleče postopek. Odstopanje od običajnih odločb predstavlja tudi njegova omejena 
veljavnost, samo trajanje od trenutka pravnomočnosti do začetka gradnje pa se razlikuje glede 
na njeno zahtevnost in spremembo namembnosti.378 Pri nezahtevnih gradnjah je takšno obdobje 
eno leto, za razliko od prej opredeljenih pa ni dovoljeno njegovo podaljševanje ali pa 
sprememba samega gradbenega dovoljenja.379 
Tako se lahko končno prične materializiranje predhodno dovoljene gradnje celotnega objekta 
oz. njegovega dela ob izpolnitvi pogojev celovitosti in samostojne uporabe380, pri čemer sam 
ZGO-1381 možnost njegovega začetka veže že na trenutek dokončnosti gradbenega 
dovoljenja.382 Napor investitorja je v tej fazi ponovno usmerjen v sklepanje ustreznih 
pogodbenih razmerij in sodelovanje z glavnimi akterji v procesu gradnje ter v obdobju po 
njenem zaključku. Z vidika uresničevanja javnega interesa predstavlja eno najpomembnejših 
nalog zagotovitev ustreznega nadzora, poleg tistega, ki je v pristojnosti oblasti. V luči pregledne 
predstavitve sklepne faze investicijskega procesa, bo zato del opredelitve pravnih razmerij in 
dolžnosti investitorja ter ostalih udeležencev, prikazan tudi posredno, skozi izvajanje takšne 
kontrole gradnje. 
7.1. GRADBENI NADZOR 
Podlaga za opravljanje takšnega nadzora je sklenjena pisna pogodba o gradbenem nadzoru, v 
kolikor investitor sam ne izpolnjuje pogojev za opravljanje takšne funkcije.383 S predložitvijo 
ustreznih pooblastil s strani naročnika in predajo dokumentacije, ki omogoča opravljanje dela 
                                                          
375 69. člen ZGO-1. 
376 Tretji del ZUP. 
377 Zakon o upravnem sporu (ZUS-1), Ur. l. RS, št. 105/06, 107/09 – odl. US, 62/10, 98/11 – odl. US in 109/12, 
27. člen. 
378 71. člen ZGO-1: »(1) Gradbeno dovoljenje neha veljati, če investitor ne začne z gradnjo: 
1. v primeru zahtevnega objekta: v treh letih po njegovi pravnomočnosti; 
2. v primeru manj zahtevnega objekta: v dveh letih po njegovi pravnomočnosti; 
3. v primeru spremembe namembnosti: v enem letu po njegovi pravnomočnosti. 
379 Ibid., 74.č člen. 
380 Ibid., 1. odstavek 67. člena. Gradbeno dovoljenje za del objekta predstavlja podlago tudi za kasnejšo izdajo 
uporabnega dovoljenja za takšno gradnjo. 
381 Ibid., 3. člen. 
382 1. odstavek 224. člena ZUP: »Odločba, ki se ne more več izpodbijati s pritožbo, je dokončna.« 
383 75. člen ZGO-1. 
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se bo dejansko začelo nadzorstvo nad gradnjo.384 Nadzornik385 mora izpolnjevati zakonske 
pogoje za opravljanje funkcije projektanta, v kolikor ni v vlogi izvajalca gradnje istega objekta 
pa tudi tiste, ki so določene prav zanje.386  
Bistveni del strokovnih nalog, ki jih izvaja odgovorni nadzornik387, je vezan na preverjanje 
uresničevanja pogojev iz PGD v sklopu same gradnje, vršenje nadzora nad kakovostjo 
opravljenih del, materialov, gradbenih proizvodov, predmetov vgradnje v objekt in 
izpolnjevanjem obveznosti izvajalcev gradnje v pogodbeno dogovorjenih časovnih okvirjih.388 
Zaradi izrazito strokovne narave nadzora nad inštalacijami in zagotavljanjem bistvenih zahtev, 
naj nadzornik za dejansko izvrševanje nadzora izbere posameznika z ustreznim znanjem in 
izkušnjami, ki se najbolj skladajo z nameravanim objektom gradnje.389 Odgovorni nadzornik 
lahko v ta namen del lastnih pooblastil prenese tudi na odgovornega nadzornika posameznih 
del oz. strok.390  
Morebitne napake, ki jih na podlagi dejanske prisotnosti na gradbišču opazi, mora takoj 
notificirati gradbeni inšpekciji in investitorju, prav tako pa jih poleg predlogov rešitev zapisati 
v gradbeni dnevnik.391  
Na podoben način je, na podlagi soglasja investitorja in projektanta, zavezan navedenim 
spremembam prilagajati tudi samo vsebino PZI.392 Odstopanja lahko vodijo do investitorjeve 
zahteve za spremembo gradbenega dovoljenja po trenutku njegove pravnomočnosti. Nova 
odločba bo nadomestila predhodno gradbeno dovoljenje le v delu ugotovljenih odstopanj. Vrsta 
postopka v okviru takšne zahteve investitorja v celoti sledi obliki predhodnega odločanja o 
dovoljenju, ki je predmet sprememb, kar praviloma pomeni izvedbo posebnega ugotovitvenega 
postopka.393  
V skladu z ustaljeno sodno prakso spremembe lokacijskih pogojev objekta, vsebovanih v 
pravnomočnem gradbenem dovoljenju, predstavljajo tako velika odstopanja, da ustvarjajo 
obveznost vložitve zahteve za izdajo novega dovoljenja v celoti. Spremembe odmikov, 
                                                          
384 A. Šajna, PRIROČNIK ZA NADZOR PRI GRADNJI (2014), str. 24. 
385 4.4. točka 2. člena ZGO-1: »nadzornik je pravna ali fizična oseba, ki kot gospodarsko dejavnost opravlja 
storitve pri opravljanju gradbenega nadzora.« 
386 Ibid., 1. odstavek 85. člena. 
387 Ibid., 4.4.1. točka 2. člena. 
388 Ibid., 8.3. točka 2. člena. 
389 A. Šajna, PRIROČNIK ZA NADZOR PRI GRADNJI (2014), str. 19. 
390 3. odstavek 86. člena ZGO-1. 
391 Ibid., 88. člen. 
392 Ibid. 
393 Ibid., 73. člen. 
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podatkov zemljiške parcele, lege objekta, njegove velikosti in drugih lokacijskih podatkov394, 
namreč obvezujejo odločevalca k ponovni presoji skladnosti PGD z relevantnim veljavnim 
prostorskim aktom.395 Ponovna izpeljava postopkov in morebitna sprememba prostorskega 
načrta lahko vodita v naknadno preprečitev izvedbe investicije ter poseg v pravnomočen pravni 
položaj.396 Težave se najpogosteje pojavljajo v primeru gradenj velikih razsežnosti in izgradnje 
infrastrukture, namenjene izvajanju gospodarskih javnih služb. Sprememba trase prinese tudi 
odstopanje od lokacije gradnje, opredeljene v gradbenem dovoljenju. Parcelna številka in 
oznaka katastrske občine nameravane gradnje sta namreč tipična primera predhodno 
opredeljenih projektnih pogojev.397 
Temeljna naloga PZI je usmerjena v zagotovitev same izgradnje objekta398, vsebina pa poleg 
PGD obsega tudi podrobnejše grafične prikaze in tehnični opis399, ki služijo kot navodila 
izvajalcu ter so podlaga za nadzor. Na mestu je zato zagotovitev jasnosti in sledljivosti tega 
projekta.400 Na pomembnost podrobne vsebine PZI in njegove izdelave nakazuje tudi 
predlagana uzakonitev njegove obveznosti , pri čemer je kamen spotike ureditev izjem.401 Že 
tako je v praksi prisotno početje investitorjev, ki zaradi finančnih vidikov ne naročijo izdelave 
PZI pri projektantu, predvidene izjeme pa predstavljajo danes veliko večino vseh grajenih 
objektov pri nas. Odsotnost projekta te stopnje torej pomeni zasledovanje bistvenih zahtev 
požarne varnosti in mehanske odpornosti ter nadzora med gradnjo na podlagi PGD, kar je 
seveda praktično nemogoče, predstavlja pa tudi nevarno prakso z vidika onemogočanja 
zasledovanja javnega interesa.402 
Pomembno vprašanje zagotavljanja nadzora gradnje je tudi izbor nadzornika in začetek 
izpolnjevanja njegovih pogodbenih obveznosti. Investitor naj tako potencialne izvajalce 
nadzora, še pred samo sklenitvijo pogodbe, natančno seznani s temeljnimi karakteristikami 
nameravane gradnje in vso dokumentacijo, od projektne naloge do gradbene in ostalih pogodb. 
                                                          
394 3. odstavek 6. člena Pravilnika o projektni dokumentaciji. 
395 I U 1214/2014 z dne 18. 9. 2014. 
396 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), str. 21, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (24. 2. 2017). 
397 Spremembe, nastale med gradnjo; UE Škofja Loka, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/podrocja/graditev/regijski_posveti/21_Spremembe_n
astale_med_gradnjo_Skofja_Loka.pdf (27. 2. 2017). 
398 2. člen Pravilnika o projektni dokumentaciji. 
399 Ibid., 3. odstavek 28. člena. 
400 Povzeto po Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 25, 26, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
401 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), 65. člen, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (24. 2. 2017). 
402 Škraba, Barbara, Gradnja lastne hiše bo maček v žaklju, v: Delo, URL: http://www.delo.si/mnenja/gostujoce-
pero/gradnja-lastne-hise-bo-macek-v-zaklju.html (24. 2. 2017). 
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Glavno vodilo naj ne bo zgolj cena storitev, ampak predvsem reference in strokovna 
usposobljenost.403 Izsledki izvedbe nadzora Inšpektorata Republike Slovenije za okolje in 
prostor (IRSOP) prikazujejo prakso ustreznega zagotavljanja nadzora nad gradnjo in izvajanja 
zakonskih ter dodatnih pooblastil.404 
ZGO-1 zelo skopo določa le sklenitev pogodbe in uvedbo v delo do začetka pripravljalnih del 
na gradbišču.405 Tesno sodelovanje odgovornega nadzornika z izvajalcem in izkušnje pri delu 
nalagajo naročniku dejansko sklenitev pogodbe o nadzoru še pred trenutkom sklenitve 
gradbene pogodbe. Z vključitvijo nadzornika v proces izbire, pregled ponudbe in morebitnimi 
pripombami glede predloga pogodbe z izvajalcem, bo naročnik že v tej fazi pridobil dragocene 
informacije in usmeritve ter se izognil kasnejšim nepotrebnim zapletom pri gradnji.406 
Takšen angažma nadzornika v obliki sodelovanja pri izbiri izvajalca in sklenitvi gradbene 
pogodbe presega njegove zakonsko določene naloge.407 Stranki morata njihov obseg natančno 
opredeliti in ovrednotiti v pogodbi za dodatni nadzor, izvajanje pa je možno le na podlagi 
pooblastila naročnika v sami pogodbi.408 Kljub opcijski naravi pooblaščanja v okviru izvajanja 
nadzora na podlagi ZGO-1, je to primerno, saj se na ta način jasneje omogoča komunikacija do 
temeljnih sodelujočih pri gradnji in dostop do celotne dokumentacije.409  
Pravni naslov za izvajanje nadzora lahko predstavlja pogodba o inženiringu.410 V mednarodnem 
prostoru so relevantna tudi splošna mednarodna določila FIDIC411, za prostor bivše Jugoslavije 
pa Posebne gradbene uzance412, glede uporabe katerih se morajo stranke izrecno dogovoriti in 
so preko dolgoletne uporabe že postale del prakse naših sodišč. Podobno podredno naravo ima 
mednarodna uzanca FIDIC, ki pozna samo storitve svetovalnega inženiringa, naročnik pa mora 
naknadno zagotoviti nadzor s strani inženirja na podlagi določil ZGO-1.413 
                                                          
403 Povzeto po A. Šajna, PRIROČNIK ZA NADZOR PRI GRADNJI (2014), str. 18, 19. 
404 Nadzor IRSOP nad delom nadzornikov in odgovornih nadzornikov pri gradnji, URL: 
http://www.iop.gov.si/si/javne_objave/novica/browse/1/article/12447/5737/ (22. 2. 2017). 
405 1. odstavek 85. člena ZGO-1. 
406 A. Šajna, PRIROČNIK ZA NADZOR PRI GRADNJI (2014), str. 22. 
407 Ibid., str. 23. 
408 Ibid., str. 20. 
409 Ibid., str. 22. 
410 Ibid., str. 17. 
411 Splošna določila za gradbene pogodbe FIDIC, URL: 
https://www.gzs.si/zbornica_gradbenistva_in_industrije_gradbenega_materiala/vsebina/Pogodbe-v-
gradbeni%C5%A1tvu/Splo%C5%A1na-mednarodna-dolo%C4%8Dila-FIDIC-zveze  (24. 2. 2017). 
412 Posebne gradbene uzance, Ur. l. SFRJ, št. 18/77. 
413 A. Šajna, PRIROČNIK ZA NADZOR PRI GRADNJI (2014), str. 15. 
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7.2. IZVEDBA GRADNJE 
Izbrani izvajalec lahko prične z izvajanjem del s trenutkom njegove uvedbe v delo.  Pogoji za 
začetek izvajanja del so sklenjena gradbena pogodba, predaja vse potrebne projektne in 
morebitne revizijske dokumentacije, zemljišča na katerem se bo izvajala gradnja ter ostale 
zahteve, ki morajo biti zajete v pogodbi.414  
V okviru gradbenih pogodb je razširjena praksa njihovega sklepanja po sistemu »ključ v roke«, 
ki v pravem pomenu besedne zveze pomenijo prevalitev stroškovnega tveganja za sanacijo vseh 
nepredvidljivih dogodkov na izvajalca, prav tako pa je predmet takega pogodbenega dogovora 
natančno določen rok izgradnje in fiksna končna cena njene realizacije. Naknadno naložena 
dela s strani investitorja morajo biti kot dodatna dela natančno pisno opredeljena in tudi 
finančno ovrednotena. Določena variacija te oblike pogodbenih razmerij je znana pod imenom 
»funkcionalni ključ v roke«, v okviru katere mora izvajalec, poleg same skladnosti gradnje s 
projektom, priskrbeti tudi uporabno dovoljenje. Z vidika izvajalca bolj prijazno verzijo 
predstavlja »delni ključ v roke«, s katero se dela oz. posamezni deli objekta obračunavajo v 
skladu s ceno na mersko enoto in ne kot dogovorjeni denarni znesek.415 
Primer pogodbe o gradnji Medicinske fakultete v Mariboru kaže tudi na nezakonito prakso 
prevalitve odgovornosti za neustrezno izdelano projektno dokumentacijo na izvajalca.416 Stiska 
in konkurenca med slednjimi pogosto pomeni prevzemanje tudi takšnih obremenitev na podlagi 
ponudbe »vzemi ali pusti«,  kar že vnaprej predstavlja resno grožnjo za njihovo eksistenco.417 
Izvajalec mora imenovati odgovornega vodjo del, v primeru izvajanja dela celotne gradnje 
objekta pa odgovornega vodjo posameznih del, ki odgovarjata za skladnost gradnje s projektom 
in predpisi. Koordinacija nad delom dveh ali večjega števila izvajalcev je poverjena 
odgovornemu vodji gradbišča.418 V primeru sodelovanja več kot dveh izvajalcev se povečuje 
tudi potreba po zagotavljanju varnih delovnih razmer, kar narekuje imenovanje posebnega 
koordinatorja tudi na tem področju. Del projektne dokumentacije v ta namen predstavlja 
                                                          
414 Ibid., str. 26. 
415 Ibid., str. 40. 
416 Primer pogodbe ključ v roke Medicinska fakulteta MB, podatki GZS, predstavljeni na javnem posvetu glede 
prenove prostorske in gradbene zakonodaje, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/zgs.pdf (24. 2. 2017). 
417 Množičen propad podjetij od leta 2009, podatki GZS, predstavljeni na javnem posvetu glede prenove 
prostorske in gradbene zakonodaje, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/zgs.pdf (24. 2. 2017). 
418 76. člen ZGO-1. 
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varnostni načrt419, ki je v praksi kombiniran z elaboratom ureditve gradbišča.420 Nadzor vrši 
tudi inšpekcija za delo, kateri mora naročnik ali nadzornik projekta, v petnajstih dneh pred 
pričetkom gradnje, poslati sestavljeno prijavo gradbišča.421 
Poleg zakonsko določenih obveznosti, ki jih mora opravljati med samo gradnjo422, je temeljna 
naloga izvajalca pred samim začetkom del tudi ustrezna ureditev gradbišča. Slednjega 
prepoznamo na podlagi gradbiščne table, ki mora biti postavljena na vidnem mestu, običajno 
ob vhodu v samo območje gradnje.423  Natančno opredelitev samega gradbišča predstavlja, s 
strani izvajalca, izdelan načrt organizacije gradbišča424, ki narekuje tudi način izvedbe 
zavarovanja in ustrezne ograditve.425 Izjeme od priprave takšnega načrta predstavljajo gradnja 
v lastni režiji, izvedba nezahtevnih objektov in primeri gradbišč, ki jih ni potrebno označiti z 
gradbiščno tablo.426 
Po poročanju IRSOP, ki je v lanskem letu izvajal nadzor nad ustreznostjo ukrepov označitve in 
zaščite gradbišč, je bila večina pomanjkljivosti odpravljenih že tekom izvedbe te akcije. Le v 
dveh primerih takšna odstopanja niso bila pravočasno odpravljena, kar je posledično pomenilo 
izdajo odločbe o ustavitvi gradnje v skladu s 150. členom ZGO-1.427 
Izvajalec mora med gradnjo storiti vse, da se zagotovi varnost in zdravje na in ob gradbišču, 
skladnost objekta z načrti in preostalo vsebino PZI, vgraditev ustreznih gradbenih materialov 
in proizvodov, spoštovanje predpisov in pravil stroke. Strokovno in vestno opravljeno delo 
omogoča projektantu izvedbo projekta izvedenih del (PID), prav tako pa tudi ustrezno 
postopanje ostalih vpletenih na podlagi notifikacij odstopanj, ki se pokažejo tekom gradnje.428 
Če kljub takšnim opozorilom o resnosti pomanjkljivosti PZI, ki lahko ogrozijo varnost objekta 
in življenje ter zdravje ljudi, investitor in projektant pravočasno ustrezno ne ukrepata, mora 
                                                          
419 Uredba o zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu na začasnih in premičnih gradbiščih, Ur. l. RS, št. 83/05 in 
43/11 – ZVZD-1, 4. člen. 
420 Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 26, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
421 1. odstavek 5. člena Uredbe o zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu na začasnih in premičnih gradbiščih: 
»V primerih, ko je predvideno trajanje dela daljše od 30 delovnih dni in na gradbišču hkrati dela več kot 20 
delavcev ali je predvideni obseg dela 500 človek/dni ali več, mora naročnik ali nadzornik projekta sestaviti 
prijavo gradbišča, kot je to določeno v prilogi III te uredbe.« 
422 83. in 84. člen ZGO-1. 
423 Pravilnik o gradbiščih, Ur. l. RS, št. 55/08 in 54/09 – popr., 2. člen. 
424 Ibid., 6. člen. 
425 Ibid., 8. člen. 
426 Ibid., 7. člen. 
427 Nadzor IRSOP nad označitvijo in zaščito gradbišč v letu 2016, URL: 
http://www.iop.gov.si/si/javne_objave/novica/browse/1/article/12447/5738/ (23. 2. 2017). 
428 83. člen ZGO-1. 
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izvajalec stanje prijaviti pristojni inšpekciji. Vse do trenutka odločitve je prepovedano izvajanje 
kakršnihkoli del na gradbišču.429 
Pomemben praktični pomen ima v gradbeni sferi izdelava končnega obračuna, s katerim 
naročnik in izvajalec dokončno uredita vsa odprta vprašanja, poleg tega pa tudi izvrševanje 
pogodbenih pravic in obveznosti.430 Ob odsotnosti normiranja te dokumentacije v našem 
pravnem redu, predstavljajo temeljno pravno podlago Posebne gradbene uzance. Slednje 
določajo šestdeset dnevni rok za izdelavo, ki začne teči s trenutkom izvršitve primopredaje 
del.431 Bistveno je, da so v končnem obračunu zajeta vsa, s strani izvajalca, opravljena dela.432 
Pogodbeni stranki morata biti, zaradi pravne veljave zunaj sodne poravnave433, ki je priznana 
sklenjenemu končnemu obračunu, pazljivi pri vključevanju vseh temeljnih delov te 
dokumentacije.434  
7.2.1. REPUBLIKA SLOVENIJA IN RAZŠIRJENOST SAMOGRADITELJSTVA435 
Kultura gradnje v lastni režiji je še vedno globoko zasidrana v zavesti posameznikov na ozemlju 
Republike Slovenije. Poleg tradicionalnega in solidarnostnega aspekta ta institut pri življenju 
ohranja tudi zagotavljanje socialne note s strani zakonodajalca, ki se kaže zlasti v obliki 
reševanja stanovanjske problematike in prihrankih graditelja pri izvajanju posameznih del.  
ZGO-1 omogoča izvedbo takšne oblike gradnje le fizičnim osebam in društvom, glede na 
zahtevnost pa je dovoljena izgradnja enostavnih in manj zahtevnih objektov. Pri slednjih so 
določene natančne omejitve glede višinskih gabaritov in dolžnosti zagotavljanja ustreznega 
nadzora. Objekt ne sme presegati 250,00 m2, društvom pa je prepovedano zgraditi objekte nad 
350,00 m2 koristne površine. Temeljna zakonska zahteva je tudi prepoved gradnje za namen 
poslovanja na trgu nepremičnin.436 
Kumulativno izpolnjeni zakonski pogoji pa ne zadoščajo za opredelitev gradnje kot tiste, ki se 
izvaja v lastni režiji. Takšno oznako bo mogoče podeliti zgolj ob brezplačni izvedbi celotnih 
                                                          
429 Ibid., 1. odstavek 84. člena. 
430 116. člen Posebnih gradbenih uzanc. 
431 Ibid., 117. člen. 
432 Ibid., 118. člen. 
433 VSL I Cpg 1942/2014 z dne 28. 1. 2015, 5. točka. 
434 119. člen Posebnih gradbenih uzanc. 
435 Povzeto po PREGLED PRIPOMB, PREDLOGOV IN VPRAŠANJ K OSNUTKU PREDLOGA 
GRADBENEGA ZAKONA (GZ), PRIPOMBE OZS (22. 12. 2016), str. 24, 25, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor_arhiv/GZ_pripombe.pdf  (20. 2. 
2017). 
436 79. člen ZGO-1, uporaba enostanovanjske stavbe zgolj za lastne potrebe, kmetijska stavba mora biti 
namenjena za potrebe družinske kmetije, planinski dom, gasilski dom ali druga manjša stavba pa morajo služiti 
opravljanju društvene dejavnosti. 
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del v obliki asistence bližjih sosedov437 in sorodstvene pomoči.438 Dejansko stanje prikazuje 
prakso izvajanja posameznih del v lastni režiji, medtem ko je večina preostalih odplačno 
zaupana različnim izvajalcem.439  
Kršitev bistvenih zakonskih pogojev je le del celotnega spektra pomanjkljivosti, ki jih prinaša  
samograditeljska praksa. Nezadostna kvaliteta objektov in neizpolnjevanje bistvenih zahtev 
spremlja tudi opuščanje izdelave projektne dokumentacije zadostne ravni dodelanosti in 
ustreznega nadzora, ki se kot zaskrbljujoče kaže predvsem na področju varovanja zdravja. 
Uveljavljeni sistem odgovornosti ključnih deležnikov je odsoten oz. so stroški morebitnih 
negativnih posledic prevaljeni na celotno družbo.440  
Namesto uzakonitve prenormirane ureditve tudi na tem področju, se kot učinkovitejša rešitev 
kaže omejitev prakse na vsa redna vzdrževalna dela in gradnje objektov, ki so po sedanji 
ureditvi izvzeta od dolžnosti pridobivanja gradbenega dovoljenja.441 
7.3. PRIDOBITEV UPORABNEGA DOVOLJENJA 
Poslednja naloga investitorja na poti do uporabe zgrajenega oz. rekonstruiranega objekta je 
pridobitev uporabnega dovoljenja. Rok za vložitev zahteve je osem dni od obvestila izvajalca 
o končani gradnji. Morebitne pomanjkljivosti se lahko odpravijo še pred tem, na podlagi 
predhodno podane negativne ocene zaključenih del odgovornega nadzornika.442 Pozitivna 
ocena, ugotovitev skladnosti izvedene gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem in možnosti 
uporabe objekta ter izdelava PID, investitorju omogočajo, da pri upravni enoti izdaje 
gradbenega dovoljenja poda vlogo za pridobitev uporabnega dovoljenja. Varovalko predstavlja 
možnost izvajalca, da sam poda takšno zahtevo, v kolikor investitor noče prevzeti zgrajenega 
objekta.443 
Vlogo stranke v postopku nosi zgolj investitor.444 Udeležba ostalih interesentov je bila namreč 
že izčrpana tekom postopka izdaje gradbenega dovoljenja, pri čemer je še enkrat več na mestu 
                                                          
437 Zakon o preprečevanju dela in zaposlovanja na črno, Ur. l. RS, št. 32/14 in 47/15 – ZZSDT, 8. člen. 
438 Ibid., 9. člen. 
439 Javni posvet glede prenove prostorske in gradbene zakonodaje, Ključne pripombe Obrtno-podjetniške 
zbornice Slovenije, URL:  
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/opzs.pdf (20. 2. 2017). 
440 Ibid. 
441 Ibid. 
442 Povzeto po A. Šajna, PRIROČNIK ZA NADZOR PRI GRADNJI (2014), str. 27, 28. 
443 89. člen ZGO-1. 
444 Ibid., 2. odstavek 96. člena, le on ima na voljo pravno sredstvo, ki ga lahko poda zoper zavrnilno odločbo.   
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apel po omejevanju njenega pretiranega obsega zgolj na primere hujših posegov v pravno sfero 
takšnih posameznikov.445 
Poleg zahteve so kot obvezne priloge opredeljeni geodetski načrt novega stanja zemljišča po 
končani gradnji446, PID, dokazilo o zanesljivosti objekta447 in morebitna druga predpisana 
dokazila.448 PID služi tudi kot odraz stanja zgrajenega objekta, prav tako pa predstavlja podlago 
za kasnejše posege v obliki vzdrževanja, rekonstrukcije in drugih posegov ter je predmet 
naknadnega dopolnjevanja v primeru njegove izdelave po končani gradnji.449 Pri zahtevnih 
objektih je obvezna priloga tudi navodilo za obratovanje in vzdrževanje, katerega funkcija je 
izpolnjevanje bistvenih zahtev tekom celotnega obdobja uporabe.450 
V kolikor je investitor moral pridobiti gradbeno dovoljenje za namen izgradnje 
enostanovanjske hiše, bo lahko pridobil uporabno dovoljenje neposredno na podlagi vloge, ki 
ji mora priložiti geodetski načrt novega stanja zemljišča in izjavi projektanta in nadzornika o 
skladnosti gradnje.451 
Temeljna podlaga odločitve o izdaji uporabnega dovoljenja je tehnični pregled. Obveznost 
njegove izvedbe za kategorijo zahtevnih objektov izhaja iz zakonske formulacije, ki 
pristojnemu odločevalcu pri spremembi namembnosti in manj zahtevnih objektih omogoča 
ugotovitev izpolnjevanja zahtev že na podlagi ogleda.452 Upravni organ na osnovi sklepa 
imenuje posebno komisijo, ki bo pregled izvedla in je sestavljena iz soglasodajalcev v postopku 
pridobivanja gradbenega dovoljenja, pristojnih inšpektorjev in po potrebi tudi predstavnikov 
posameznih tehničnih strok. Njihova neudeležba predstavlja domnevo odsotnosti pripomb k 
novogradnji ali rekonstrukciji.453 Poleg skladnosti objekta z gradbenem dovoljenjem in 
                                                          
445 T. Sever, v: P. Kovač, M. Remic, T. Sever, UPRAVNO PROCESNE DILEME 3 V UPRAVNIH 
POSTOPKIH (2015), str. 168. 
446 93. člen ZGO-1. 
447 Ibid., 92. člen: »Za dokazilo o zanesljivosti objekta mora poskrbeti izvajalec, podpisati pa ga morata 
odgovorni vodja del oziroma odgovorni vodja gradbišča, kadar je bil imenovan ter odgovorni nadzornik in 
odgovorni vodja projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja. Če je izvajalcev več, mora investitor pristojnemu 
upravnemu organu za gradbene zadeve predložiti skupno dokazilo o zanesljivosti, iz katerega je razvidno, da bo 
objekt kot celota pri uporabi in vzdrževanju izpolnjeval predpisane bistvene zahteve.« 
448 Ibid., 5. odstavek 89. člena. 
449 Navodila o podrobnejši vsebini projektne dokumentacije IZS in ZAPS (2014), str. 27, URL: 
http://www.izs.si/fileadmin/dokumenti/publikacije-IZS/Prirocniki_IZS/Navodila-PD-uvodni-del-april-2014.pdf  
(15. 2. 2017). 
450 6. odstavek 89. člena ZGO-1. 
451 Ibid., 3. odstavek 101. člena. 
452 Ibid. 7. odstavek 90. člena. 
453 Ibid., 90. člen. 
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uresničitve bistvenih zahtev, med dolžnosti komisije spadata tudi pregled PID in izpolnjevanje 
zakonske zahteve minimalne komunalne oskrbe.454 
Po prejetem zapisniku o opravljenem tehničnem pregledu objekta455 lahko upravni organ odloči 
o vlogi investitorja oz. izvajalca. Določbe področnih zakonov ga zavezujejo k odreditvi 
predhodne ugotovitve vpliva emisij v okviru poskusnega obratovanja, ki se pokažejo preko 
meritev obratovalnega monitoringa.456 Gradbeno dovoljenje za del objekta iz 67. člena ZGO-1 
predstavlja podlago izdaje uporabnega dovoljenja za identičen del celotne gradnje. Spremljati 
jo mora tudi dokončanje del, ki omogočajo normalno uporabo.457 
Preseganje mejnih vrednosti emisij ima za posledico zavrnitev izdaje uporabnega dovoljenja. 
Identični rezultat bo prinesla tudi pasivnost investitorja pri odpravi morebitnih pomanjkljivosti, 
na katere je bil opozorjen s strani upravnega organa, v primeru nelegalnosti gradnje in 
opredelitve gradnje kot nevarne. Pri slednji gre za pomanjkljivosti takšnega obsega, ki 
onemogočajo njihovo sanacijo. V okviru ugotovitve neskladnosti gradnje morajo biti prisotna 
odstopanja od lokacijskih in ostalih pogojev, opredeljenih v gradbenem dovoljenju ali  
spremembe, ki onemogočajo izpolnjevanje bistvenih zahtev.458  
Vprašanje prekinitve postopka se pojavlja tudi pri pridobivanju uporabnega dovoljenja. Obnova 
postopka gradbenega dovoljenja predstavlja za njegovo veljavnost takšno grožnjo, ki se odraža 
v odložitvi odločanja o uporabnem dovoljenju.459 
Nedovoljene gradnje poleg zavrnilne odločbe prinašajo tudi dolžnost seznanitve pristojne 
gradbene inšpekcije, saj nadzor nad takšnimi oblikami nezakonitosti spada v njen delokrog.460 
Zaradi številčne podhranjenosti inšpekcije je sama zaznava nedovoljenih gradenj v veliki meri 
onemogočena461, razmere pa dodatno otežuje tudi razširjena kultura gradnje v lastni režiji.462 
Pohvale vredno je angažiranje inšpektorjev v okviru odkrivanja takšnih anomalij. Dejansko 
                                                          
454 Ibid., 95. člen. 
455 Ibid., 3. odstavek 95. člena. 
456 Ibid., 98. člen. 
457 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 304. 
458 96. člen ZGO-1. 
459 S. Ristanović, N. Koselj, v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 307. 
460 100. člen ZGO-1. 
461 IRSOP, Poročilo o delu za leto 2015, str. 11, statistika kaže na veliko število odprtih zadev, kar jasno 
prikazuje potrebo po zagotoviti pomoči v obliki zaposlitve dodatnih inšpektorjev, URL: 
http://www.iop.gov.si/fileadmin/iop.gov.si/pageuploads/5_O_INSPEKTORATU/Porocila_in_nacrti_dela/Poroci
lo_IRSOP_2015.pdf (22. 2. 2017). 
462 79. člen ZGO-1. 
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število obravnavanih zadev kaže na dokaj visoko stopnjo učinkovitosti samoiniciativnih akcij, 
saj je bilo ugotovljenih 134 nelegalnih, dvajset neskladnih in deset nevarnih gradenj.463  
Stalnica razprav nove ureditve in kritik sedanje je problematika ustreznega in učinkovitega 
evidentiranja gradenj. Investitorjeva naloga je zagotovitev vpisa objekta v ustrezni kataster464, 
prav tako pa tudi njeno evidentiranje v obliki hišne številke.465  
Pozitivni ukrepi ZUreP-2 na tem področju nakazujejo zavedanje zakonodajalca o 
problematičnosti dejanskega stanja, prav tako pa tudi spoznanje, da zbiranje podatkov o 
stavbnih zemljiščih ni sam sebi namen, ampak je ključnega pomena za varno poslovanje z 
nepremičninami. Primarno pristojnost bodo imele občine, s čimer bo olajšano tudi kasnejše 
gospodarjenje s stavbnimi zemljišči in njihovo opremljanje.466 Celovito poročanje o stanju v 
prostoru bi pripomoglo k zagotovitvi skladnosti dejanskega in evidentiranega, prav tako pa 
predstavljalo varno pravno podlago prostorskemu načrtovanju.467 Resnični prikaz bi tudi 
presegel sedanje pretežno zanašanje na ukrep zaznambe nedovoljenih gradenj s strani 
inšpektorjev, ki je običajna posledica prijav fizičnih oseb.468  
Breme naj bi v prihodnosti prevzela tudi država, saj je predvidena uveljavitev sistema prijave 
začetka in tudi dokončanja del.469 Takšen koncept poznajo na primer v Zvezni republiki 
Nemčiji.470 Ureditev kompenzira odsotnost uporabnega dovoljenja z nadzorom inšpekcije, 
katere učinkovitost je visoka tudi zaradi širokega nabora ukrepov, ki jih ima na voljo v primeru 
odkritja nedovoljenih gradenj.471 Zanimivo je, da je v naši pravni ureditvi postopek 
pridobivanja uporabnega dovoljenja viden kot neke vrste administrativna ovira. Predlagana 
ureditev obveznost njegove izvedbe namreč  omejuje zgolj na kategorijo zahtevnih objektov in 
                                                          
463 IRSOP izvedel akcijo nadzora preprečevanja nedovoljenih gradenj objektov, URL: 
http://www.iop.gov.si/si/javne_objave/novica/article/12447/5743/  (21. 2. 2017). 
464 105. člen ZGO-1. 
465 Zakon o določanju območij ter o imenovanju in označevanju naselij, ulic in stavb, Ur. l. RS, št. 25/08, 26. in 
27. člen. 
466 Povzeto po Predlog Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2) – predlog za obravnavo,  str. 32-34, URL:  
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/ZUREP_s.pdf (29. 1. 2017). 
467 PREGLED PRIPOMB, PREDLOGOV IN VPRAŠANJ K OSNUTKU PREDLOGA ZAKONA O 
UREJANJU PROSTORA (ZUreP), str. 101, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor_arhiv/ZUreP_pripombe.pdf (20. 
2. 2017). 
468 Zakon o zemljiški knjigi, Ur. l. RS, št. 58/03, 37/08 – ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11 in 14/15 – ZUUJFO, 100.a 
člen. 
469 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), str. 21, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (22. 2. 2017). 
470 Ibid., str. 47. 
471 S. Galonja et al., v: N. Koselj et al., GRADBENO IN UPORABNO DOVOLJENJE (2012), str. 85. 
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objektov z vplivi na okolje, prijava dokončanja gradnje pa se bo v teh primerih zahtevala hkrati 
z vlogo za pridobitev uporabnega dovoljenja.472  
Predlagan obseg izjem od obveznosti  pridobitve uporabnega dovoljenja predstavlja še dodaten 
odmik od zadovoljive ravni zagotavljanja bistvenih zahtev in skladnosti gradnje. Racionalno bi 
bilo urediti takšno zavezo za vse gradnje, za katere je bilo predhodno pridobljeno gradbeno 




















                                                          
472 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), str. 62, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (22. 2. 2017). 
473 Javni posvet glede prenove prostorske in gradbene zakonodaje, Ključne pripombe Obrtno-podjetniške 
zbornice Slovenije, URL:  
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_




Pregled trenutnih razmer in pravne ureditve je pokazal številne pomanjkljivosti v sistemu 
gradnje objektov in ostalih posegov v prostor. V množici akterjev, ki sodelujejo v postopku 
pridobivanja gradbenega in uporabnega dovoljenja je težko najti popolnoma trden člen, ki bi 
investitorju olajšal realizacijo njegove ambicije. Namesto trdne verige imamo tako pred seboj 
njeno zarjavelo podobo, ki lahko vsak čas poči na kateremkoli delu. Velikokrat je krivda na 
strani samih investitorjev, ki predhodno ne opravijo vseh potrebnih poizvedb ter se povsem 
dezinformirani podajo v tako obsežno, dolgotrajno in zahtevno naložbo. 
Obsežne spremembe, ki so na vidiku in so bile predhodno predstavljene, same ne bodo prinesle 
rešitev in izboljšanja razmer. Še tako idealna in izčrpna pravna ureditev je brez veljave, če je 
njeno izvajanje podrejeno odločevalcem, ki za celovito rešitev tako kompleksnega postopka ne 
morejo posedovati zadostnega znanja z vseh potrebnih strokovnih področij. Začetek preobrata 
bi se moral zgoditi že v sklopu izobraževalnega sistema, na delovnem mestu pa preko 
konstantnega pridobivanja novih znanj, z osredotočenostjo na vidike posameznih strok, ki so 
ključni pri odločanju upravnih organov in prostorskih načrtovalcev.474  
Pogled na predpise občine Sion v Švici prikazuje diametralno nasprotje, torej  pregledno, po 
obsegu skromno, fleksibilno in učinkovito pravno urejenost načrtovanja ter odločanje o 
gradbenem dovoljenju, z zagotovljeno ustrezno strokovno podporo.475  
Stroka je pozdravila predvideno uvedbo izvedencev požarne in gradbene stroke, ki bodo bdeli 
nad uresničevanjem bistvenih zahtev požarne varnosti in mehanske odpornosti gradnje. Tako 
bo tudi lažje uveljavljen koncept zmanjševanja obsega projektne dokumentacije na nivoju PGD, 
ki bo potrebna za pridobitev gradbenega dovoljenja.476 Učinkovitejše spopadanje z 
zmanjševanjem administrativnih ovir je oteženo ravno zaradi nezadostne usmeritve v 
zagotavljanje interdisciplinarnosti kadra na upravnih enotah, še posebno pa v sklopu 
sprejemanja prostorskih aktov.477  
Napor zakonodajalca je usmerjen v preseganje dualizma med upravnimi enotami in lokalnimi 
skupnostmi kot zgolj urejevalkami prostora. Večja vključenost občin v postopek izdaje 
                                                          
474 Povzeto po S. Pličanič, Trajnostno prostorsko načrtovanje in trajnostni gospodarski razvoj Slovenije – vloga 
prava in države, v: Javna uprava, 3/4 (2014), 168, 169. 
475 Povzeto po Predlogu Gradbenega Zakona (GZ), str. 52-55, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (22. 2. 2017). 
476 Ibid., str. 62, URL: http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf 
(22. 2. 2017). 
477 Povzeto po S. Pličanič, Pomanjkljivosti zakonske ureditve postopka priprave občinskega prostorskega načrta, 
v: Podjetje in delo, 8 (2015), str. 1575, 1576. 
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gradbenega dovoljenja bi bila dosežena z uzakonitvijo drugega tira nadzora gradenj, za katere 
ni predpisana obveznost pridobitve gradbenega dovoljenja. Vzpostavitev občinskega 
inšpekcijskega nadzora bi bila pri tem v diskreciji posamezne občine.478  
V izogib prevelikemu posploševanju slabih praks je potrebno priznati dobro delo tistih občin, 
ki vestno in strokovno izvršujejo izvorno pristojnost prostorskega načrtovanja. S pripravo 
ustrezne prostorske osnove oblikujejo urejene in opremljene gradbene parcele kot podlage 
materializiranja investicijskih namer.479 Visoko raven tako ustvarjenega prostorskega 
potenciala bo mogoče doseči ob spremljajočem oddaljevanju od trendov preračunljivosti v 
okviru kreiranja in realizacije zemljiške politike.480 Edino vodilo občinam pri teh ukrepih mora 
namreč predstavljati zgolj in samo javni interes.481  
Na koncu je na mestu opozorilo, da zgolj sprejem novih krovnih zakonov še zdaleč ne bo 
pripeljal do »obljubljene dežele«. Ravno manko celovite prenove sektorskih predpisov je 
namreč eden glavnih razlogov za obstoječo ureditev, ki ni konkurenčna v evropskem in 
svetovnem merilu.482 Zaviralni učinek področnega normiranja predstavlja vzpostavljeni 
varstveni režim v Triglavskem narodnem parku.483 Vzpodbujanje okolju prijaznih dejavnosti bi 
lahko vodilo v popestritev turistične ponudbe in omogočilo uporabo bogatega naravnega 





                                                          
478 Predlog Gradbenega Zakona (GZ), str. 10, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/gradbeni_zakon_s.pdf (22. 2. 2017). 
479 Stališča, ki jih je podal Izidor Jerala, predstavnik združenj občin, Prenova prostorske in gradbene zakonodaje 
2016 (posvet v Državnem svetu) S-TV, URL: https://www.youtube.com/watch?v=fBygp2j6kos  (20. 2. 2017). 
480 Javni posvet glede prenove prostorske in gradbene zakonodaje, Povzetek pripomb OdP na osnutek Zakona 
urejanju prostora (ZUreP-2), str. 2, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/zaps_mlakar_kobeteic.pdf  (20. 2. 2017). 
481 S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? : (odprta vprašanja in predlogi sprememb), v: 
Javna uprava, 1/2 (2015), str. 15. 
482 Javni posvet glede prenove prostorske in gradbene zakonodaje, Povzetek pripomb OdP na osnutek Zakona 
urejanju prostora (ZUreP-2), str. 3, URL: 
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/medijsko_sredisce/2016/03_marec/25_Posvet_prost_
gradb_zakonodaja/zaps_mlakar_kobeteic.pdf  (20. 2. 2017).   
483 Zakon o Triglavskem narodnem parku (ZTNP-1), Ur. l. RS, št. 52/10 in 46/14 – ZON-C, 13.-35. člen. 
484 Povzeto po S. Pličanič, Kako do učinkovitega prostorskega načrtovanja? : (odprta vprašanja in predlogi 
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